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Upravljanje in planiranje mest, ki se krčijo (shrinking cities) – analiza izbranega primera 
v vzhodni Nemčiji 
Mesta, ki se krčijo, so fenomen, ki ga danes najdemo po vsem svetu, in ga priznavajo številne 
mednarodne organizacije. Obstajajo številni vzroki in posledice za takšna mesta. Večinoma so 
povezani z gospodarskimi spremembami in nenadnim upadom prebivalstva. Magistrska naloga 
se posveča upravljanju in načrtovanju teh mest, saj hitre spremembe v mestih prinašajo številne 
izzive načrtovalcem, podjetjem, lokalnemu prebivalstvu in celotnim regijam. Mesta, ki se 
krčijo, so obsežen pojav, zato se magistrska naloga osredotoča zgolj na problematiko praznih 
stanovanj, ki je bila preučena na podlagi študije dveh vzhodnonemških mest – Leipziga in 
Halleja (Saaleja). S pomočjo intervjujev, terenskega dela, študija literature in politik ter strategij 
magistrska naloga identificira ključne akterje in predlaga smernice za prihodnje reševanje mest, 
ki se krčijo, s poudarkom na stanovanjski problematiki. Ker se je pri študiji izkazalo, da je 
ključno uspešno vključevanje akterjev, magistrska naloga podaja tudi model za to. Probleme je 
pogosto možno rešiti že zgolj z vključevanjem akterjev. Natančneje je model sestavljen iz treh 
slojev – upravljanja, socialnega kapitala in lokalne participacije. Vsaka raven modela vključuje 
svoje akterje, pri tem pa je najpomembnejša komunikacija, povezovanje in zaupanje med njimi, 
na vsakem posameznem področju in med istimi akterji v različnih mestih. 
Ključne besede: mesto, krčenje, prazna stanovanja, urbanizem, Leipzig, Halle (Saale) 
 
ABSTRACT 
Administration and planning of shrinking cities – a case analysis in East Germany 
Shrinking cities are a phenomenon which can be seen all over the world and which is recognized 
by different world organizations. We can find several different causes and consequences of 
shrinking cities, and they are mostly tied to economic changes or sudden demographic decline. 
This master’s thesis focuses on the administration and planning of shrinking cities, since fast 
changes in these cities present a big challenge to city planners, companies, local people and the 
whole region. Because the topic of shrinking cities is very broad, this work focuses on housing 
vacancy and related problems related, which have been studied on the example of two eastern 
German cities – Leipzig and Halle (Saale). Through interviews, fieldwork, literature study and 
the analysis of different policies and strategies this master’s thesis identifies key actors and 
proposes guidelines for future problem solving in shrinking cities, with the emphasis on 
problems connected to housing vacancy. Since during our study we realised that the key often 
lies in the successful involvement of different actors, the thesis presents a model for successful 
cooperation between different stakeholders, as problems can often only be solved through 
successful involvement of these key actors. More precisely, the model consists of three layers 
– governance, social capital and local participation. Each layer includes its own actors, but the 
important aspects are communication, integration and trust building between layers, within each 
specific layer and among the same actors in different cities. 
Key words: shrinking city, vacant housing, urbanism, Leipzig, Halle (Saale)  
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Mesta se danes srečujejo z visokim porastom števila prebivalcev. Po podatkih Organizacije 
združenih narodov naj bi do leta 2050 kar 66 odstotkov svetovnega prebivalstva živelo v mestih 
(World’s population ..., 2014). Na drugi strani se mnoga srečujejo s popolnoma drugačno 
situacijo. Mesta, ki se krčijo (ang. shrinking cities), so postala pojav, ki ga srečujemo po vsem 
svetu (Weaver in sod., 2017). 
Mesta, ki se krčijo, predstavljajo enega izmed glavnih problemov in izzivov urbanih območij. 
Različni procesi so spremenili demografske vzorce, dinamiko spreminjanja mest, njenih 
prebivalcev in celo držav. Krčenje je proces, ki je dobro poznan tudi v mnogih delih Evrope. 
Čeprav se proces pogosto začne z depopulacijo, za seboj prinaša družbeno, gospodarsko in 
prostorsko preobrazbo mest, ki še naprej doživljajo upad prebivalstva. Gre za večplasten pojav, 
ki ga je treba analizirati iz različnih zornih kotov, pri tem pa se je treba osredotočati na vzroke, 
procese in posledice (Weaver et al., 2017). 
Problemi, povezani z mesti, ki se krčijo, so vidni tudi na svetovni ravni in jih priznavajo 
številne mednarodne organizacije. Evropska unija spodbuja reševanje problemov s strategijo 
Europe 2020 in s programom Evropskega teritorialnega sodelovanja URBACT, katerega naloga 
je spodbujati in podpirati celovit trajnostni razvoj (URBACT, 2018). V Agendi 2030, ki jo je 
leta 2015 sprejel vrh Organizacije združenih narodov, je eden izmed 11 ciljev namenjen prav 
trajnostnim mestom in skupnostim. Ne smemo pozabiti niti na nacionalno in regionalno raven, 
ki poskuša s svojimi politikami in ukrepi izboljšati stanje (About the sustainable development 
goals, 2018).  
Glede na to, da je tema krčenja mest relativno široka, smo se odločili, da se osredotočimo zgolj 
na en vidik. Poudarek magistrske naloge so prazna stanovanja in prostori, ki so posledica 
krčenja. Magistrska naloga je izdelana na podlagi analize dveh vzhodnonemških mest – 
Leipziga in Halleja (Saaleja). Krčenje mest skupaj z zmanjševanjem števila prebivalcev namreč 
prinaša vse večje neravnovesje med potrebo po praznih stanovanjih in dejansko zalogo (Haase, 
Rink, 2012), kar se odraža v naraščajočem številu praznih stanovanj. Problematika praznih 
stanovanj je pogosto postavljena na stranski tir, a kljub temu je s stanovanji treba aktivno 
upravljati, saj imajo velik vpliv na podobo mesta, na stroške mesta in navsezadnje predstavljajo 
velik izziv stanovanjskemu trgu (Schlappa, Ferber, 2013). Z analiziranjem literature smo 
opazili, da je večina, ki se posveča mestom, ki se krčijo, napisana o osnovnih ali demografskih 
problemih, medtem ko je opazno očitno pomanjkanje raziskav in literature na temo praznih 
stanovanj. 
Prazna stanovanja in prazni prostori morajo biti uporabljeni, ker »to zagotavlja dolgoročne 
možnosti za obnovo območij, medtem ko hkrati zagotavljamo začasno uporabo, ki izboljšuje 
kakovost mestnih dobrin« (Dubeaux, Cunningham-Sabot, 2018, str. 6). Pogosto so mesta 
problem praznih stanovanj reševala z rušenjem, na drugi strani so istočasno gradili nova 
stanovanja in enodružinske hiše na mestnem obrobju. Magistrska naloga analizira, kako 




vključevanjem različnih ključnih akterjih. Rešitve bodo podkrepljene s konkretnimi primeri in 
modelom. 
 
1.1. Namen, cilji in hipoteza 
Namen magistrske naloge je predstaviti teoretična izhodišča, povezana s pojavom mest, ki se 
krčijo, in na podlagi študije primera predstaviti strateški model, kako se soočati s praznimi 
stanovanji in prostori v mestih. S pomočjo intervjujev in terenskega dela smo proučevali 
različne elemente, ki prispevajo k uspešnemu upravljanju in načrtovanju mest, ki se krčijo. 
Leipzig in Halle (Saale) sta se v preteklosti soočala z intenzivnim krčenjem, vendar  je danes 
situacija drugačna in njun razvoj poteka nekoliko drugače. Zlasti stanje v Leipzigu, saj je mesto 
uspelo ustvariti urbani model za obvladovanje krčenja in od leta 2008 naprej mesto raste z 
veliko hitrostjo (Dubeaux, Cunningham-Sabot, 2018). Raziskovali smo, kako in zakaj sta 
Leipzig in Halle (Saale) uspešno obnovila številne prazne stanovanjske objekte, kdo so bili 
ključni akterji, kaj so bile rešitve in ali lahko te rešitve, okvir in ideje prenesemo tudi na druga 
mesta. 
Cilji magistrske naloge so: 
1. Predstaviti teoretična izhodišča mest, ki se krčijo. 
2. Pojasniti, zakaj mesta, ki se krčijo, predstavljajo izziv za urbanistično načrtovanje in 
upravljanje mest. 
3. Analizirati upravljanje in načrtovanje Leipziga in Halleja (Saaleja). 
4. Analizirati stanovanjske razmere v obeh mestih in preučiti primere dobrih praks 
obnove praznih stanovanj. 
5. Opraviti intervjuje z različnimi akterji, ki sodelujejo pri upravljanju, načrtovanju in 
obnovi Leipziga in Halleja (Saaleja), s poudarkom na praznih stanovanjih in prostorih. 
6. Izdelava modela sodelovanja akterjev in deležnikov kot poskus reševanja 
problematike praznih stanovanj in prostorov. 
 
Delovne hipoteze magistrskega dela so:  
Prazna stanovanja in objekti lahko v mestih, ki se krčijo, predstavljajo potencial 
za razvoj novih oblik upravljanja s takšnimi mesti. 
Identificiranje ključnih akterjev v mestih, ki se krčijo, je ključno za njihovo 
revitalizacijo in uspešno upravljanje praznih stanovanj in objektov. 
Alternativne oblike bivanja lahko predstavljajo potencialno rešitev stanovanjske 





2. TEORETIČNA IZHODIŠČA 
2.1. Urbanizacija in urbana območja 
Po podatkih Organizacije združenih narodov (OZN) danes več kot polovica svetovnega 
prebivalstva živi v urbanih območjih, pri tem se pričakuje, da naj bi ta številka do leta 2050 
presegla 60 odstotkov. Najbolj urbanizirane regije na svetu so Severna Amerika, kjer je leta 
2018 živelo kar 82 odstotkov prebivalcev, Latinska Amerika in Karibi (81 odstotkov), Evropa 
(74 odstotkov) in Oceanija (68 odstotkov) (68 % of the world population…, 2018). Urbana 
območja tako »zavzemajo okoli 3 odstotke svetovne površine« (Ferreira in sod., 2018, str. 19), 
kar pomeni, da je svet postal pretežno urban, saj mesta rastejo izredno hitro (Rebernik, 2011). 
Urbana območja so dinamičen in kompleksen proces (Roberts, Sykes, Granger, 2017). Ta 
območja so osrednji predmet naše raziskave, a pri tem se pogosto srečujemo z nejasno 
definicijo termina (Deuskar, 2015). Leta 2011 sta Organizacija za gospodarsko sodelovanje in 
razvoj (OECD) ter Komisija Evropske unije podali novo definicijo urbanih območij (Dijkstra, 
Poelman, 2012). Definicija se sklicuje na »prisotnost urbanega središča, novega prostorskega 
koncepta, ki temelji na celicah z visoko gostoto prebivalstva« (Dijkstra, Poelman, 2012, str. 2). 
To je zagotovilo standardno definicijo in primerljivost analiz, a pri tem je treba poudariti, da 
ima kljub temu vsaka država lahko lastno definicijo urbanega območja na nacionalni ravni, kar 
onemogoča primerjave urbanih območij med različnimi državami (Dijkstra, Poelman, 2012; 
Deuskar, 2015). 
V Sloveniji je Statistični urad Republike Slovenije opredelil mestna naselja oziroma naselja 
mestnih območij zgolj za potrebe statističnega raziskovanja (Pavlin in sod., 2004). »Uradni  
status  mesta  pa  je  v  Sloveniji  nekemu  naselju  lahko  podeljen  le  na  podlagi  Zakona  o  
lokalni samoupravi« (Pavlin in sod., 2004, str. 19). Za svoje analitične potrebe so za 
opredeljevanje mestnih naselij in naselij mestnega območja uporabili različne kriterije – več 
kot 3000 prebivalcev, 2000 do 2999 prebivalcev in presežek delovnih mest nad številom 
delovno aktivnega prebivalstva, občinska središča z najmanj 1400 prebivalci in hkrati s 
presežkom delovnih mest nad številom delovno aktivnega prebivalstva ter naselja mestnega 
območja, ki so opredeljena na podlagi kombiniranja več kriterijev (Pavlin in sod., 2004). 
Seveda to ne pomeni, da ista opredelitev velja tudi za Nemčijo. Tu je mesto definirano kot 
»lokalna upravna enota, kjer vsaj 50 odstotkov njenega prebivalstva živi v urbanem središču« 
(Germany: functional …, 2019). Pri tem je mestno središče opredeljeno z gostoto najmanj 1500 
prebivalcev na kvadratni kilometer oziroma z najmanj 50.000 prebivalcev. V to definicijo 
spadata tudi naši študijski mesti. Leipzig ima namreč 970.000 prebivalcev (2015), pri tem jih 
kar 53 odstotkov živi v urbanem središču. Na drugi strani ima Halle (Saale) 420.000 
prebivalcev (2015), od tega jih 55 odstotkov živi v mestnem središču (Germany: functional …, 
2019). 
Ne glede na točno definicijo mesta vemo, da so mesta središča politične moči in gonilo 
številnih procesov, ki vodijo v ekonomske, socialne, okoljske in druge spremembe. To ne 
pomeni, da so mesta odporna na zunanje vplive ali notranje pritiske, ki pogosto vplivajo na 




pomembno vlogo tudi v naši raziskavi, je urbanizacija – gre za proces nastanka in razvoja mest 
(Rebernik, 2011). 
Geografski terminološki slovar (2005) ponuja kar šest različnih definicij termina urbanizacija: 
1. »število ali delež prebivalstva, ki biva, dela v mestih določene pokrajine, države«; 
2. »selitveno gibanje prebivalstva s podeželskih na urbana območja in prebivalstveni 
tokovi znotraj mestnih območij, kar povzroča kopičenje v mestih živečega prebivalstva 
oziroma večanje deleža mestnega prebivalstva«; 
3. »civilizacijski proces širjenja mestnega načina življenja, ki se kaže v prevzemanju 
mestnih vzorcev, načinov vedenja in mišljenja, kar v razvitem delu sveta povzroča hitro 
zmanjševanje, izginjanje razlik med mestnim in podeželskim prebivalstvom«; 
4. »družbenogospodarski in prostorski proces, ki ga sprožijo in kot posledica spremljajo 
demografske, socialne, gospodarske, fiziognomske in druge spremembe, praviloma v 
mestih, glede na način življenja tudi na podeželju«; 
5. »zgoščanje, osredotočanje gospodarskih, socialnih dejavnosti zaradi industrije, 
storitvenih dejavnosti, znanstveno-tehničnega napredka ali osebnih razlogov«; 
6. »širitev mestnih dejavnosti v obmestja, prostorsko in funkcijsko povezovanje 
bližnjih, sosednjih naselij in povečevanje vplivnih območij mest zaradi posodabljanja 
prometnih sistemov«. 
V naši magistrski nalogi se opiramo predvsem na prvo in drugo definicijo. V nekaterih primerih 
tudi na četrto, saj prav demografske in ekonomske spremembe vplivajo na praznjenje mest, ki 
posledično vodijo do različnih prostorskih sprememb in krčenja. Če se osredotočimo zgolj na 
te tri definicije termina, lahko na podlagi slednjih identificiramo in natančneje razložimo proces 
v naših študijskih mestih. Glavni urbanizacijski val se je v Leipzigu in Halleju (Saaleju) začel 
okoli leta 1879. Razvoj Leipziga je bil v tem času v glavnem povezan z razvojem tiska, kasneje 
tudi hitrih železnih povezav, ki so predstavljale osnovo za nadaljnji razvoj industrije in 
prometa, zaradi česar je prihajalo v mestu do prvih večjih urbanističnih sprememb (Power, 
Herden, 2016). Halle (Saale) je na drugi strani izkoristil zaloge premoga in drugih surovin, na 
podlagi katerih se je razvila kemijska industrija (Yao, Chen, 2014). Obe mesti sta tako zaradi 
razvoja dejavnosti sprožili procese, ki so spreminjali podobo mest, hkrati pa so spodbujali tudi 
močne migracijske tokove iz ruralnih predelov v mestna središča, spreminjal se je način 
življenja in drugo. Treba je omeniti dejstvo, da ima proces urbanizacije več faz razvoja. Tako 
lahko ločimo tri osnovne stopnje urbanizacije (Rebernik, 2004). To so »primarna ali 
predindustrijska urbanizacija, sekundarna ali industrijska urbanizacija in terciarna ali 
postindustrijska oziroma metropolitanska urbanizacija« (Rebernik, 2004, str. 54). Na podlagi 
opisanega lahko identificiramo, da je na naši preučevani mesti najbolj vplivala industrijska 
stopnja urbanizacije, ki je kasneje igrala pomembno vlogo tako pri nadaljnjem razvoju, kot pri 
zatonu in nastanku mesta, ki se krči. 
V naslednjem podpoglavju bodo predstavljeni še nekateri drugi procesi, ki se povezujejo s 




Razumevanje teh terminov je ključno tudi za razumevanje procesov pri naši raziskavi, zato so 
bili izbrani le določeni procesi. 
 
2.2. Procesi urbane preobrazbe zadnjih 20 let 
Proces urbanizacije se najpogosteje povezuje s tremi sorodnimi procesi, s katerimi skupaj 
tvorijo model urbanizacijskega cikla. Gre za procese suburbanizacije, deurbanizacije in 
reurbanizacije (Scheuer in sod., 2016). 
Suburbanizacija je »pojav razseljevanja prebivalstva iz mesta oziroma strnjeno 
pozidanega urbanega območja na mestno obrobje oziroma v območje suburbanizacije« 
(Rebernik, 2011, str. 116) (Slika 1). 
Deurbanizacija je pojav »selitve prebivalstva iz urbanih v ruralna območja oziroma 
upadanje števila prebivalstva na širšem metropolitanskem območju na račun selitev 
prebivalstva na podeželje« (Rebernik, 2011, str. 118). 
Reurbanizacija kot zadnja faza pomeni »ponovna rast prebivalstva v mestih po daljšem 
obdobju upadanja« (Rebernik, 2011, str. 118). 
 
Suburbanizacija se je začela pojavljati z napredkom ob koncu 19. stoletja. Ključno in 
najvidnejšo vlogo je v tem primeru igral razvoj na področju prometa, tako tehnologije kot 
prometnega omrežja. Razmah je doživljal javni prevoz, hkrati se je dvignila tudi raven osebne 
mobilnosti. Kasneje je procesu dodatno botroval pojav osebnega avtomobila, ki je še spodbudil 
proces suburbanizacije. Tako kot urbanizacija ima tudi suburbanizacija različne faze razvoja. 
Najprej je prišlo do selitve prebivalstva, ki mu je v drugi fazi sledila selitev industrije, 
gospodarskih dejavnosti in trgovine. Poleg suburbanizacije je izboljšanje cestnega prometa 
pomembno vplivalo tudi na proces deurbanizacije. Pri tem je treba omeniti, da so k temu 
pripomogli tudi številni drugi dejavniki, kot so višji dohodek, nižji stroški bivanja na podeželju, 
selitev delovnih mest in podobno. Vsi ti dejavniki so na prvem mestu posledica 
suburbanizacije, kar zelo jasno kaže na povezovanje in součinkovanje vseh procesov 
(Rebernik, 2011). 
Pri naših preučevanih mestih je treba izpostaviti, da je bila suburbanizacija (Slika 1) posledica 
številnih dejavnikov. Najpomembnejši dejavnik je propad industrije in izguba številnih 
delovnih mest, ki sta vplivala na izseljevanje prebivalstva. K temu so veliko pripomogle tudi 
razmere na stanovanjskem trgu. Številna stanovanja so bila dotrajana, mestni občini pa nista 
imeli finančnih sredstev za modernizacijo in obnavljanje propadajočih stanovanj v mestnih 
središčih. Selitvi prebivalstva je sledila selitev dejavnosti, storitev in zaposlitvenih možnosti, 
saj so bile možnosti na obrobnih predelih boljše in najemnine cenejše (Urban development of 
Leipzig, 2019). To je pomenilo dodatno opustošenje v mestnih središčih, medtem ko so v 
suburbanih predelih začela nastajati velika nakupovalna središča (npr. nakupovalno središče 





Slika 1: Suburbanizacija v Leipzigu 
 
Avtorica: Lea Rebernik, 2019. 
 
Zadnji v ciklu je proces reurbanizacije, kjer gre za preseljevanje tujcev v mestna središča (v 
poceni stanovanja) in na drugi strani preseljevanje srednjega in višjega sloja (v privlačne 
soseske). Reurbanizacija je rahlo drugačen proces, saj je močno vplival na obnovo mestnih 
središč, kot stranski produkt pa se je ponekod pojavila gentrifikacija. Pri gentrifikaciji gre za 
proces preobrazbe, proces nadgradnje nekoč zapuščenih sosesk in stanovanj (Rebernik, 2004). 
Sam proces je najbolj vplival na upad cenovno dostopnih stanovanj in na razvoj prestižnih 
stanovanjskih kompleksov (Holm, Marcińczak, 2015). Tako je proces treba razumeti kot nekaj 
globalnega, ki po eni strani oživlja soseske, po drugi strani pa istočasno nižje sloje prebivalstva 
izseljuje in potiska v soseske z nižjim življenjskim standardom (Bibič, 2003). 
Proces gentrifikacije praviloma zajame specifične mestne predele – tiste, kjer najdemo 
prebivalstvo z nižjim socialnoekonomskim položajem in tiste s slabo vzdrževanim 
stanovanjskim fondom, kot so na primer starejše delavske soseske, ki ponujajo nizke cene 
nepremičnin in imajo ugodno ter privlačno bivalno okolje. Pri tem je treba ponovno omeniti, 
da je proces lahko rezultat preseljevanja ljudi znotraj mesta, kar pomeni, da ni nujno posledica 
reurbanizacije (Rebernik, 2004). Ker je proces zelo intenziven in prinaša številne spremembe, 
lahko gentrifikacija postane orodje družbene diskriminacije, spodbuja nastanek konfliktov med 
različnimi socialnimi sloji (Pelko, 2013) in vodi v stanovanjsko segregacijo (Garcia‐Zamor, 
2014). 
Gentrifikacija je močno vplivala tudi na podobo Leipziga in Halleja (Saaleja) (Slika 2). V naši 
magistrski nalogi je treba proces gentrifikacije razumeti kot spremembe v specifičnih mestnih 
soseskah, ki ima najrazličnejše dimenzije – od demografskih, socialnih, ekonomskih, do 
prostorskih in kulturnih (Garcia‐Zamor, 2014). Generalno se je gentrifikacija v 
vzhodnonemških mestih razlikovala od procesa, ki je potekal v zahodnonemških mestih, saj je 




privabil nove prebivalce in omogočil obnovo propadajočih stanovanj. Pri naših preučevanih 
mestih je tako zelo jasno, da je proces gentrifikacije močno povezan s procesom reurbanizacije 
(Garcia‐Zamor, 2014). Čeprav je bila gentrifikacija na začetku videna kot nekaj koristnega, saj 
so se na ta način obnavljala dolgo propadajoča mestna središča, je danes situacija drugačna, saj 
so ponekod stanovanja že postala nedostopna za nižje sloje. Tako se nižji sloji naseljujejo v 
degradiranih soseskah, z nižjim življenjskim standardom, kjer prihaja do visoke stopnje 
segregacije – tako socialne, kot tudi stanovanjske (Garcia‐Zamor, 2014, Rink, 2019). Dober 
primer gentrifikacije je soseska Plagwitz, nekoč središče tekstilne industrije, ki je ob združitvi 
Nemčije doživela zaton in intenzivno propadanje. Tu so se kasneje naselili številni umetniki, 
ki so sosesko počasi preobrazili in jo spremenili v kulturno središče. S tem je postala soseska 
privlačna za višje sloje in danes lahko spremljamo hiter porast cen najemnin in začetek procesa 
gentrifikacije (Garcia‐Zamor, 2014). 
 
Slika 2: Proces gentrifikacije je spremenil številne propadajoče hiše v luksuzna stanovanja (Plagwitz, Leipzig) 
 
Avtorica: Lea Rebernik, 2018. 
 
Za boljše razumevanje pojava mesta, ki se krči, je treba omeniti še dva sodobna procesa, ki 
nista del modela urbanizacijskega cikla, vendar imata velik vpliv tako na krčenje kot na zgoraj 
opisane procese. To sta privatizacija in migracije. 
Tako kot številni drugi procesi je tudi privatizacija povezana s ponovno združitvijo Nemčije 
(Rink in sod., 2010), hkrati pa je na proces vplivala tudi nemška želja, da država postane 
vodilna sila pri združevanju celotne Evrope (Gupta, 1998). Privatizacija pomeni ekonomsko 
preobrazbo, kjer pride do prenosa lastnine v zasebno sfero, pri tem pa ločimo tri tipe 
privatizacije – formalna privatizacija, materialna privatizacija in privatizacija državnih 
industrijskih gospodarstev (Bremeier, 1996). Pri Nemčiji je treba razumeti, da so za potrebe 
privatizacije ustanovili posebno agencijo Treuhandanstait, privatizacijsko agencijo, ki je bila 
zadolžena za privatizacijo v vzhodni Nemčiji (Gupta, 1998). Preučevani mesti sta se srečali z 




kasneje, s čimer je prišlo do velikih sprememb na stanovanjskem trgu, te pa so potem vplivale 
na razmere na stanovanjskem trgu v obdobju krčenja. Prva faza je bila v veliki meri povezana 
z dolgovi, tako so želeli do leta 1999 privatizirati okoli 15 odstotkov nepremičnin. Slednje so 
bile pogosto predane v roke zasebnih podjetij, ki so stanovanja kupila po izjemno nizki ceni v 
upanju na visok dobiček pri kasnejši prodaji. Proces je sprožil nastanek številnih novih 
zasebnih nepremičninskih podjetij, ki so v obdobju nekaj let bankrotirala, saj zaradi krčenja v 
mestih ni bilo povpraševanja po nepremičninah. Prvi val se je nato nadaljeval v drugega in je 
bil posledica intenzivnega upada prebivalstva ter nove globalne finančne sheme. Na trgu 
nepremičnin se je pojavljalo veliko neravnovesje, ki je pripeljalo do propadanja stanovanj. S 
tem se je razvil nov poslovni model, ki je izkoriščal neugodno situacijo na trgu. Model je v 
zelo kratkem času postal privlačen za mednarodne finančne vlagatelje in prazna stanovanja so 
bila prodana mednarodnim korporacijam in skladom. Privatizacija občinskih stanovanj ni 
spodbudila individualnega zasebnega lastništva, kot so upali, in čeprav so številni objekti 
propadali in bili na koncu porušeni, je pripomogla k mešanju prebivalstva v dotrajanih in 
neprivlačnih soseskah (Bernt, 2017). Pri tem je treba poudariti, da tu govorimo zgolj o 
nepremičninah v velikih stanovanjskih soseskah, tiste v mestnih središčih so bile neprestano v 
lasti posameznikov.  
Če se vrnemo k procesom urbanizacijskega cikla, je jasno, da so slednji močno povezani z 
migracijami in enako velja tudi za naši preučevani mesti in za proces krčenja. Pri migracijah 
gre za »spreminjanje prebivališča v določenem časovnem obdobju in na določenem območju« 
(Glossary: Migration, 2018). Tako ločimo več vrst migracij glede na naravo in razlog za selitev. 
V Nemčiji lahko identificiramo dva vala množičnih migracij z vzhoda na zahod države. Prvi 
je bil posledica priložnosti in hkrati negotovosti, ki jih je prinesla združitev, drugi (po letu 
1997) pa je bil posledica ekonomske nekonkurenčnosti in boljših zaposlitvenih možnosti na 
zahodu (Heiland, 2004). Vidimo lahko, da sta bila oba vala migracij posledica ekonomskih, 
političnih in socialnih sprememb, ki jih je prinesla reunifikacija. Procesu je sledila hitra 
deindustrializacija in zapiranje številnih delovnih mest. Ljudje so se izseljevali v zahodno 
Nemčijo, kjer so iskali nove možnosti za zaposlitev. Leipzig je tako v obdobju desetih let (med 
1989 in 1998) izgubil okoli 20 odstotkov prebivalcev, s tem pa se je pojavil tudi proces staranja 
prebivalstva, saj se je v večini izseljevala mlajša populacija. Pri preučevanih mestih lahko 
identificiramo tudi drugi razlog za izseljevanje, in sicer slabe bivanjske in okoljske razmere, 
zaradi splošnega propadanja mest in navsezadnje tudi izgube zaposlitve (Rink in sod., 2010). 
Tako lahko prepoznamo dva glavna tipa migracij – notranje gospodarske migracije in beg 
možganov. 
Na drugi strani vzhodna Nemčija in naši preučevani mesti v zadnjih letih doživljata tudi rahel 
dotok prebivalcev zaradi priseljevanja. Tudi tu lahko ločimo dva glavna tipa migracij, zaradi 
katerih se močno spreminja prebivalstvena slika obeh mest. Na prvem mestu so notranje 
začasne migracije mlajših prebivalcev, v glavnem gre za strastno skupino med 18. in 25. letom. 
Gre za študente, ki v mestih po zaključenem študiju ne ostanejo prav zaradi slabih zaposlitvenih 
možnosti. Drugi tip priseljevanja pa predstavljajo ljudje iz manj razvitih držav, predvsem iz 
Vietnama, Rusije, Iraka, Poljske in Ukrajine, kjer so vzroki priseljevanja ekonomski, socialni 
in politični. Slednje močno spreminja socialne in prostorske vzorce v obeh mestih, saj se 




na obrobju mest, kot sta na primer Grünau (Leipzig) in Neustadt (Halle (Saale)). Tu so cene 
najemnin veliko nižje kot v drugih soseskah, po drugi strani pa imajo priseljenci tu že 
ustvarjeno socialno mrežo, kar jim predstavlja varnost ter stabilnost (Rink, in sod., 2010). 
Seveda posledično obstaja možnost pojava že prej omenjene segregacije, kar se dogaja tudi v 
naših preučevanih mestih. Čeprav sta se obe mesti srečevali tako z imigracijami in 
emigracijami, je jasno, da je bil selitveni prirast v mestih negativen, kar je pomenilo 
poglabljanje krčenja in nadaljnje propadanje mest. 
V naši raziskavi smo se poleg urbanizacije najpogosteje srečali tudi s procesom suburbanizacije 
in migracij in prav ti procesi so igrali najvidnejšo in najpomembnejšo vlogo v času krčenja in 
v procesu nastanka mesta, ki se krči. Kljub temu smo se odločili opisati tudi druge procese, saj 
so skupaj vplivali na kasnejšo preobrazbo mest oziroma na preobrazbo vplivajo še danes. Gre 
za pomembno součinkovanje procesov, zato je treba razumeti prav vsakega od zgoraj opisanih.  
 
2.3. Upravljaje in načrtovanje mest 
Procesi in spremembe, ki vplivajo na razvoj mesta, zahtevajo aktivno upravljanje in 
načrtovanje mest. Zavedati se moramo, da novi, kompleksni problemi prinašajo nove izzive, 
ki zahtevajo hitro in inovativno odzivnost (Moroni, Cozzolino, 2019). 
Mesta so kompleksen pojav. Prav ta kompleksnost je na eni strani rezultat odnosov med 
različnimi akterji, a na drugi strani predstavlja glavni izziv za načrtovalce in upravljalce mest 
(Moroni, Cozzolino, 2019). Sama beseda načrtovati je zelo obsežna in jo je težko definirati. 
Slovar slovenskega knjižnega jezika (2015) besedo načrtovati definira kot »snovati, izdelovati 
načrt za kak objekt, področje (urbanisti načrtujejo novo naselje, načrtovati zelenice …) oziroma 
vnaprej razmišljati o čem in predlagati, določati ustrezne ukrepe«. Definicija nam pove, da 
načrtovanje kot dejavnost lahko deluje na različnih področjih in da je posledično treba 
definicijo prenesti in razložiti v kontekstu načrtovanja. Tako na primer ločimo prostorsko, 
urbanistično, regionalno in druga načrtovanja (Hall, 2002). 
Prostorsko načrtovanje »se ukvarja z načrtovanjem rabe prostora in razporeditvijo dejavnosti 
v prostoru, torej z usmerjanjem prostorskega razvoja. Pokriva tudi bolj specializirana področja 
urbanizma, urbanističnega in krajinskega načrtovanja in oblikovanja, načrtovanja in 
usklajevanja posameznih sektorjev v prostoru, na primer prometnega načrtovanja, upravljanja 
z vodami, izrabo naravnih virov in podobno« (Prostorsko načrtovanje, 2019). 
Urbanistično načrtovanje je »osnovni tip prostorskega načrtovanja, ki je vezan na 
urbane aglomeracije. Gre za načrtovanje urbanih aglomeracij, torej zlasti mestnih 
naselij« (Tamše, 2004, str. 10). Tudi ta termin lahko gledamo z različnih vidikov, če ga 
na primer pogledamo z inženirsko-tehničnega vidika, govorimo predvsem o izdelavi 
strokovnih podlag in prostorskih dokumentov (Tamše, 2004), vendar v naši magistrski 
nalogi govorimo izključno o zasnovi mest in ne podlag. 
V praksi to pomeni, da ima urbanistično načrtovanje možnost usmerjanja razvoja mest, ki je 




ki skrbi za ohranjanje kompleksnosti mest oziroma z drugimi besedami je njegova glavna 
naloga, da spodbujajo razvoj mest, kjer ima proces kompleksnosti možnost razvoja (Moroni, 
Cozzolino, 2019). Kompleksnost je torej razlog, ki upravičuje urbanistično načrtovanje, a 
zavedati se moramo, da kompleksnost ni enostaven proces (Levy, 2016). 
Rečemo lahko, da je glavni cilj urbanističnega načrtovanja mest ustvarjanje kakovostnih 
prostorov, kjer je treba upoštevati ključne vidike načrtovanja. Načrtovalci se zavzemajo za 
oblikovanje prostora s privlačnim vzorcem rabe zemljišča. To pomeni, da se želijo izogniti 
pregosto razvitih območij in hkrati razpršene poselitve. Spodbuja se vzpostavitev prostora, ki 
daje prebivalcem dostop do raznolikih javnih storitev, ustvarjanje prostora, priročnega za rabo 
javnega prometa in, predvsem v starejših soseskah, bogatitev že obstoječe infrastrukture na 
različnih ravneh ter s tem zagotavljanje kakovosti za prihodnost. Treba je načrtovati za različne 
starostne in socialne razrede v skupnosti in s tem zadovoljiti njihove potrebe. Vsi ti elementi 
prinašajo večje zaupanje prebivalcev in s tem višji nivo njihove participacije in močnejše 
povezovanje med različnimi akterji. Vedno več poudarka se namenja tudi okoljskim 
problematikam, saj se želi zagotoviti prostor tudi za prihodnje generacije (Levy, 2016). Ključne 
dejavnike za uspešno urbanistično načrtovanje lahko povzamemo v sledeče točke (Levy, 
2016): 
▪ načrtovati prostor za ljudi,  
▪ bogatiti obstoječo infrastrukturo,  
▪ ustvarjati povezave in s tem zagotoviti dostopnost, 
▪ ustvarjati ravnotežje med različnimi elementi prostora, 
▪ spodbujati mešano rabo prostora – zadovoljevanje potreb različnih razredov, 
▪ upravljati naložbe in 
▪ načrtovati za spremembe. 
 
V procesu načrtovanja je pomembna uporaba interdisciplinarnega pristopa različnih strok z 
vključevanjem javnosti. Kljub temu se moramo zavedati, da je proces urbanističnega 
načrtovanja pogosto formalen (Levy, 2016). »Prostorsko načrtovanje praviloma izvaja javni 
sektor države, regije ali lokalne skupnosti, da bi z njim spodbudil učinkovit, ekonomičen, 
pravičen in trajnosten prostorski razvoj in rabo prostora« (Prostorsko načrtovanje, 2019). V 
Nemčiji je na državni ravni za to zadolžen Das Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und 
Raumforschung (BBSR) (Zvezni inštitut za raziskave v gradbeništvu, urbanizmu in 
prostorskem razvoju) (Federal Institute for …, 2019). Na lokalni ravni gre za oddelke znotraj 
mestnih občin. V Leipzigu je to Abteilung Stadtentwicklung (Oddelek za urbani razvoj) 
(Stadtentwicklung, 2019), v Halleju (Saaleju) pa Abteilung Stadtentwicklung und 
Freiraumplanung (Oddelek za urbani razvoj in prostorsko načrtovanje) (Stadtentwicklung in 
Halle (Saale), 2019). Prav zaradi boljšega razumevanja načrtovanja in upravljanja naših 
preučevanih mest smo tudi sami intervjuvali predstavnike teh oddelkov obeh mestnih občin, 
saj njihove strategije, politike in vizije močno vplivajo na načrtovanje in upravljanje 




Proces načrtovanja mest se povezuje in dopolnjuje tudi s procesom upravljanja mest. Slovar 
slovenskega knjižnega jezika (2015) ponuja več definicij termina upravljati, vendar sta v 
našem primeru ključni sledeči:  
1. »urejati, usmerjati življenje v kaki družbeni skupnosti: upravljati državo, občino«; 
2. »odločati o uporabi, izkoriščanju, vzdrževanju česa: upravljati gozdove, upravljati hišo«. 
Kot predhodna termina, opisana v tem podpoglavju, je tudi upravljanje mest termin, kjer 
definicija ni striktno določena. Prav z namenom, da bi razumeli sam termin, je treba vedeti, 
kateri akterji so vključeni v proces in kako sam proces poteka (Delavnica Upravljanje mest …, 
2010). 
Če želijo mesta doseči produktivnost, če želijo biti konkurenčna in privlačna, potem morajo 
tekmovati z ostalimi mesti. Sočasno morajo reševati probleme na lokalni ravni, zagotavljati 
kohezijo, zastopanost in uspešno upravljanje (Uršič, Križnik, 2012). Mesta običajno upravljajo 
in vodijo oddelki in lokalni organi. Pri tem je za uspešno upravljanje potrebno tudi vključevanje 
drugih akterjev, kot so univerze, lokalni ponudniki, nevladne organizacije in drugi. Treba je 
zagotavljati horizontalno povezovanje in prenos znanja, saj le-to vpliva na celotno upravljanje 
in posamezne projekte (Borsboom-van Beurden in sod., 2017). Upravljanje mest igra 
navsezadnje ključno vlogo tudi pri preoblikovanju mest in doseganju sprememb (Uršič, 
Križnik, 2012), s katerim sta se morala soočiti tudi Leipzig in Halle (Saale). Nekoč stari 
industrijski mesti danes predstavljata pomembni središči logistike in avtomobilske industrije 
(Power in sod., 2010). 
Mesta so tista, ki ponujajo dejavnike in orodja za upravljanje, kar vodi v uravnan urbanistični 
razvoj. Pri tem je pomembno poudariti, da uporaba sredstev za upravljanje mest pogosto poteka 
pod določenimi vplivi, kar vpliva na demografski in okoljski razvoj ter lahko vodi v večjo 
izključenost družbe v procesu odločanja (Uršič, Križnik, 2012). Ravno zato je še toliko 
pomembnejši pristop vključevanja ključnih akterjev v samem procesu upravljanja mest. 
Ključno orodje za uspešno upravljanje mest je vzpostavitev partnerstva, ki deluje med 
različnimi javnimi, zasebnimi in civilnimi družbami v mestu ter med različnimi mesti. Danes 
se tega pomena zavedamo vedno pogosteje, tako je tudi izraz upravljanje mest dobil drugačen 
prizvok in nov pomen, saj se termin zdaj ne nanaša le na nadzor, temveč tudi na vedenjske 
odnose in na proces komunikacije med prebivalci samimi ter med prebivalci in vodstvom mesta 
(Uršič, Križnik, 2012). To dejstvo je predstavlja eno izmed pomembnih izhodišč magistrskega 
dela, ki je močno vplivalo na njegovo zasnovo, saj se je tudi v mestu, ki se krči, treba zavedati, 
kako pristopiti k upravljanju in načrtovanju ter kateri so ključni akterji, ki so potrebni za 
ponovno obnovo mest, navsezadnje tudi praznih stanovanj in prostorov. 
 
2.4. Opuščena ali degradirana območja 
Degradirana območja so »bolj ali manj sklenjena opuščena območja, ki imajo zaradi spleta in 
součinkovanja različnih dejavnikov negativen vpliv na nekatere ekosisteme (zmanjševanje 
biotske raznovrstnosti) in človeka ter kvarijo estetski videz pokrajine« (Cvahte, Snoj, 2011, str. 




povzročilo nastanek raznolikih interpretacij in definicij pojava (Alker in sod., 2000). Tako na 
primer Alker in sod. (2000) v svojem delu predstavijo številne definicije degradiranih območij, 
njihov kontekst in problematiko samih definicij. Po njihovi definiciji so degradirana območja 
»območja, ki so bila v preteklost uporabljena in razvita, vendar so trenutno le deloma 
uporabljena ali celo prazna ter posledično niso na voljo za takojšno uporabo brez predhodnega 
posredovanja« (Alker in sod., 2000, str. 64). Za razliko od mnogih držav v Sloveniji 
degradirana območja opredeljuje Zakonu o prostorskem načrtovanju (ZPNačrt) (Url. l. RS, št. 
33/2007) in Zakonu o varstvu okolja (Url. l. RS, št. 41/2004). Hkrati lahko opredelitev termina 
najdemo tudi v strateških dokumentih, kot sta Strategiji prostorskega razvoja Slovenije ter v 
Politiki urejanja prostora Republike Slovenije (Špes in sod., 2012). 
Ločimo več tipov degradiranih območij. V vzhodni Nemčiji, kjer je potekalo tudi preučevanje 
našega primera, gre najpogosteje za degradirana območja, ki so posledica propada industrije. 
Ob združitvi Nemčije vzhodnonemška industrija namreč ni bila konkurenčna na trgu, kar je 
vodilo v njen strm zaton. Združitvi je sledil proces privatizacije in spremembe v lastniški 
strukturi, ki sta skupaj z množičnim izseljevanjem prebivalstva in drastičnimi ekonomskimi 
spremembami vodila v nastanek številnih industrijskih degradiranih območij (Ferber in sod., 
2006). V naši magistrski nalogi in proučevanih mestih – Leipziga in Halleja (Saaleja) – 
problem predstavljajo tudi kontaminirana degradirana območja, ki so posledica težke industrije 
in rudarjenja. Halle (Saale) na primer je bil zelo znan po svoji močni kemijski industriji, saj je 
bilo mesto locirano znotraj tako imenovanega kemijskega trikotnika Leuna–Buna–Bitterfeld. 
Zavedati se moramo, da kontaminirana degradirana območja predstavljajo veliko breme 
mestom tudi z okoljskega in ekonomskega vidika (Analysis of current …, 2019). 
V naši magistrski nalogi in preučevanih mestih je treba izpostaviti še eno obliko degradiranih 
območij, ki je pogosto zanemarjena. Gre za območja praznih stanovanj v mestnih središčih. Ta 
območja so v izbranih mestih posledica krčenja in izseljevanja prebivalstva ter predstavljajo 
eno izmed osrednjih tem raziskovanja v naši magistrski nalogi. Rečemo lahko, da so 
degradirana območja pogosto posledica preobrazbe mest in spremembe, ki jo doživljajo mesta 
(Doerle, 2012). Za primer lahko vzamemo Leipzig (Tabela 1). V obdobju po letu 2000 je bilo 
namreč tu porušenih veliko praznih stanovanj, na območjih pa je posledično nastalo okoli 30 
hektarjev novih degradiranih območij. Vidimo lahko, da je krčenje eden izmed procesov 






















1999 368 100 27,2 
2000 378 119 31,5 
2001 511 149 29,2 
2002 545 181 33,2 
2003 1 466 466 31,8 
2004 1 833 648 35,4 
2005 1 858 783 42,1 
2006 2 149 820 38,2 
2007 2 950 1 008 34,2 
Vir podatkov: Rink in sod., 2010, str. 66. 
 
Degradirana območja imajo pogosto negativen prizvok in predstavljajo breme za okolje, 
vendar lahko igrajo ključno vlogo pri zagotavljanju nadaljnjega razvoja urbanih območij. 
Nanje namreč lahko umeščamo različne dejavnosti in s tem po eni strani razbremenimo ostala 
območja, po drugi strani pa stremimo k doseganju trajnostnega urbanega razvoja (Lampič in 
sod., 2017). 
Nemčija namenja veliko pozornosti ponovni uporabi degradiranih območij. Strategija 
trajnostnega razvoja se namreč zavzema za zmanjšanje uporabe novih zemljišč in posledično 
ponovno uporabo obstoječih. Zagovarjajo strategijo krožnega upravljanja rabe zemljišč, del 
katere je tudi ponovna uporaba degradiranih območij. Treba je poudariti, da obnova ni 
enostaven proces, saj pogosto ne vemo, kakšni so pogoji na območju, zato je ključno, da v 
proces vključimo različne akterje. Ključna je uporaba multidisciplinarnega pristopa in 
vključevanje procesa samega v strategije urbanega načrtovanja in razvoja (Doerle, 2012). 
 
2.5. Revitalizacija 
Vsi termini in procesi, ki so bili opisani v predhodnih podpoglavjih, se med seboj dopolnjujejo 
in povezujejo. Enako velja tudi za revitalizacijo, kjer je termin treba razumeti znotraj pravega 
konteksta. 
Tako kot urbani zaton in propadanje tudi revitalizacija poteka v ciklih ter vpliva na podobo 
mest (Vigdor, 2010). Generalno se revitalizacija nanaša na vzpostavitev ravnotežja v urbanih 
območjih (Ramlee in sod., 2015). Če termin aplicirano na urbana območja, potem ga lahko 
razumemo kot »niz strategij za upravljanja mest, ki omogočajo ekonomsko, družbeno, 
okoljsko, kulturno in zgodovinsko prenovo problematičnih, prikrajšanih in opuščenih mestnih 
območij« (Ramlee in sod., 2015, str. 362). Termin označuje izboljšave degradiranih in 




različne (lokalne) akterje in metode, saj le na ta način lahko zagotovimo zadovoljitev vseh 
potreb (Urban revitalisation in the …, 2016). 
Sabine U. O'Hara (2001) v svojem delu izpostavlja pomemben vidik revitalizacije, ki igra 
ključno vlogo tudi v naši magistrski nalogi. Kot ključni dejavnik za uspešen razvoj mest in 
uspešno revitalizacijo navaja participacijo lokalnega prebivalstva, a pri tem izpostavlja, da ne 
gre za enostaven proces, saj se sooča s številnimi ovirami. Po mnenju avtorice se proces sooča 
z največjimi ovirami v soseskah z nizkim dohodkom, saj imajo ljudje percepcijo, da gre za 
ljudi, ki so prejemniki socialne pomoči in ne strokovnjaki o lokalnem okolju. 
Nemčija skrbi za uspešno revitalizacijo tako na nacionalni kot na regionalni ravni. Država je 
zagotovila okvire izvajanja strategij in politik revitalizacije z iniciativo Nationale 
Stadtentwicklungspolitik (Nacionalna politika urbanega razvoja). K temu prispevata tudi dve 
združenji mest (Deutscher Städtetag in Deutscher Städte- und Gemeindebund). Seveda končna 
izvršilna odgovornost leži v rokah mest samih, saj morajo le-ta ustrezno ravnati s prikrajšanimi 
območji in s procesom revitalizacije. Pri tem je treba poudariti, da je nemška revitalizacija 
rahlo specifična, saj zagovarjajo uporabo integriranega pristopa. Na ta način pokrivajo različna 
področja revitalizacije, kot so na primer socialno, gospodarsko ipd., ter uporabljajo 
kombinacije različnih ukrepov. Koncept se imenuje Integrierte Städtebauliche 
Entwicklungskonzepte – INSEK, po njegovem principu pa delujeta tudi naši preučevani mesti. 
Leipzig se orientira na podlagi strategije INSEK Leipzig 2030, Halle (Saale) pa na podlagi 
strategije INSEK Halle (Saale) 2025. Prav integrirani pristop revitalizacije, ki se mu posveča 
Nemčija, je razlog, zakaj je koncept revitalizacije pomemben za razumevanje naše magistrske 
naloge. Država namreč obravnava revitalizacijo kot ključni dejavnik integriranih strategij 
urbanega razvoja in urbanističnega načrtovanja. Projekti spodbujajo aktivno participacijo 
državljanov, kar se je izkazalo za pomembno pri naši temi – obnove in prenove mest po krčenju 
(Urban revitalisation in the …, 2016). Za boljše razumevanje konteksta smo preučili nekatere 
strategije in intervjuvali deležnike, ki so vključeni v proces obnove in revitalizacije v obeh 
preučevanih mestih, saj nam je to omogočalo boljše razumevanje procesov. 
Čeprav je revitalizacija videna kot pozitiven proces, ki dobro vpliva na mesta in soseske, 
nekateri avtorji poudarjajo, da ima proces lahko tudi negativne posledice. Vigdor (2010) 
poudarja, da lahko revitalizacija škoduje določenim soseskam v mestih in njenim prebivalcem, 
če proces vodi do zvišanja cen in s tem presega finančne zmožnosti prebivalcev. Proces, ki 
pogosto poteka vzporedno s procesom revitalizacije, je gentrifikacija1. Ljudje so tako potisnjeni 
iz določenih sosesk, saj si ne morejo privoščiti konstantno naraščajočih najemnin, pri tem pa 
se spreminja tudi mentaliteta prebivalcev, ki dobijo percepcijo, da niso več dobrodošli na 
njihovem območju (Cerar, 2018). Seveda to ne pomeni, da ob vsakem procesu revitalizacije 
poteka tudi proces gentrifikacije. Prav s tem namenom so različne ustanove s področja urbane 
politike zasnovale posebne razvojne modele, ki se poskušajo izogniti procesu gentrifikacije in 
so »označeni kot pravični modeli in modeli revitalizacije skupnosti« (Reece, 2004, str. 2). 
Dejstvo je, da je tudi v naših preučevanih mestih prišlo do nastajanja nezaželenih sosesk, kjer 
je nivo lokalne participacije izjemno nizek, vsi procesi revitalizacije pa posledično še dodatno 
                                                 




oteženi, zato se mesta zavzemajo za poskuse uporabe mešane rabe prostora in s tem lažje 
































Delovno metodologijo naše magistrske naloge lahko razdelimo na tri različne sklope, ki se med 
seboj povezujejo in dopolnjujejo.  
 
3.1. Analiza virov in literature 
Prvi sklop zajema pregled različnih virov in literature, ki so že bili napisani na temo mest, ki 
se krčijo. Pregled in študij literature sta igrala ključno vlogo pri opredelitvi teoretičnih izhodišč 
in razlagi osnovnih pojmov. Pregled literature je omogočil pojasnitev vzrokov, zakaj prihaja 
do razvoja mest, ki se krčijo, glavne dejavnike, ki vplivajo na njihov razvoj, in kako razvoj teh 
mest poteka. Pregled znanstvenih člankov in preteklih raziskovalnih projektov nam je 
omogočil pridobitev širše slike, kako so se mesta soočala s krčenjem in kaj so bili glavni 
problemi. Tu je pomembno vlogo igral tudi projekt Shrink Smart, ki je potekal med leti 2009 
in 2012, koordiniral ga je Helmholtz Centre for Environmental Research (UFZ) in projekt 
EPOurban, ki je potekal v sklopu projektov Interreg. Ta dva projekta sta bila ena izmed prvih, 
ki sta se osredotočala na prenovo mest po krčenju in problem pogledala iz različnih zornih 
kotov. Predvsem projekt Shrink Smart, ki je končno umestil sam proces mest, ki se krčijo, in 
na podlagi rezultatov predlagal tudi smernice prihodnjega razvoja. Po drugi strani se je projekt 
EPOurban osredotočal bolj na bivanjske pogoje in stanovanjsko problematiko kot posledico 
krčenja mest. Teoretična podlaga je delovala kot izhodišče za nadaljnji empirični del 
magistrske naloge. 
Pri študiju literature je treba izpostaviti, da v Sloveniji raziskav na področju mest, ki se krčijo, 
praktično ni bilo izvedenih. Ob podrobnem pregledu literature smo zasledili le en članek, ki se 
je povezoval s tematiko mest, ki se krčijo, in sicer članek S. Rößler (2008) z naslovom Razvoj 
zelenih površin v mestih, ki se krčijo: priložnosti in ovire, ki je bil objavljen v reviji Urbani 
izziv. Drugih člankov, prispevkov ali del nismo našli. Seveda smo pomanjkanje slovenske 
literature nadoknadili s študijem tuje literature, kjer so raziskovalci opravili številne raziskave 
in objavili veliko prispevkov ter drugih del. Treba je poudariti, da je pomanjkanje slovenske 
literature predstavljalo svojevrsten izziv, predvsem pri uporabi terminologije. Ugotovili smo 
namreč, da se termin shrinking cities pogosto v slovenskem jeziku sploh ne prevaja. V zgoraj 
omenjenem članku je za termin uporabljen izraz mesta, ki se krčijo, vendar ta termin dejansko 
ni nikjer potrjen, hkrati lahko izpodbijamo, da ne gre za termin, ampak za neke vrste stavek, ki 
razloži izbran termin. Kljub vsemu smo se tudi mi odločili v magistrski nalogi uporabiti ta 
termin, vendar upamo, da bomo med našo raziskavo in pisanjem magistrske naloge lahko prišli 
do boljšega slovenskega termina, ki bo lahko uporabljen pri nadaljnjih raziskavah. 
S pomočjo pregleda literature sta bila določena dva ključna dejavnika magistrske naloge. Prvi 
dejavnik je bila izbira ožjega področja raziskovanja magistrske naloge. Tematika mest, ki se 
krčijo, je izjemno obširna, tako smo se na podlagi pregleda literature in dosedanjih že izvedenih 
projektov odločili osredotočiti se na problematiko praznih stanovanj in prostorov. Prazna 
stanovanja in prostori namreč predstavljajo velik problem v mestih, ki se krčijo, a nanje 




ekonomske probleme, s katerimi se mesta soočajo. Kljub temu to ne pomeni, da ta problem 
nima velikega vpliva na podobo mest in njihovo delovanje. Izbira ožje teme je imela tudi 
manjšo pomanjkljivost. Ker se navadno raziskovalci posvečajo drugim dejavnikom in ne 
praznim stanovanjem in prostorom, je to nedvomno vplivalo na literaturo, saj je bila slednja 
pogosto omejena ali presplošna za naš izbrani primer.  
Drugi dejavnik, ključen za magistrsko nalogo, določen na podlagi začetnega pregleda 
literature, je bila določitev območja preučevanja. Za to območje smo izbrali dve 
vzhodnonemški mesti – Leipzig in Halle (Saale). Leipzig in Halle (Saale) sta doživljala 
intenzivno krčenje, ki je bilo posledica združitve Nemčije leta 1990. Slika mest je danes 
drugačna. Leipzig doživlja stabilno rast, medtem ko Halle (Saale) po dolgem času doživlja 
stagnacijo. Mesti tako predstavljata dober primer uspešne revitalizacije. Pomembno je 
poudariti, da se danes v Nemčiji krčijo le še izjemno majhna mesta. V vzhodni Nemčiji so to 
na primer Dessau-Rosslau, Grimma, Hoyerswerda in podobna. V teh mestih je raziskavo 
praktično nemogoče izvesti, saj gre za majhna mesta, ki nimajo pomembne vloge in so nekako 
postavljena na stranski tir. O njih ni mogoče zaslediti nobene literature, zato smo sklepali, da 
bi izbor teh mest kot preučevanih primerov predstavljal preveliko oviro za našo raziskavo. 
Čeprav sta Leipzig in Halle (Saale) večji mesti, se je pri pregledu literature o mestih tudi tu 
pojavila pomanjkljivost. Glavni problem, s katerim smo se srečevali, je bilo pomanjkanje 
literature o Halleju (Saaleju). To pripisujemo dejstvu, da je Leipzig večje mesto kot Halle 
(Saale), kar pomeni, da ima Leipzig vidnejšo in pomembnejšo vlogo, k čemur dodatno 
pripomore tudi močna vloga univerze in njene raziskovalne dejavnosti. Leipzig in Halle (Saale) 
sta zelo povezani mesti in tvorita nekakšno somestje, čeprav se nahajata vsak v svoji zvezni 
deželi. Ker je Leipzig večje mesto, je Halle (Saale) pogosto odvisen od njega oziroma se mesto 
pogosto avtomatsko povezuje z Leipzigom. Predvidevamo, da so to le nekateri glavni vzroki, 
ki pojasnjujejo, zakaj je toliko literature in projektov osredotočenih prav na Leipzig, saj ima ta 
vidnejšo vlogo tudi v razmerju Leipzig-Halle (Saale). 
Ker se naše magistrsko delo osredotoča na administracijo in načrtovanje mest, je izboru 
območja sledila tudi podrobnejša raziskava politik in strategij, ki vplivajo na načrtovanje in 
administracijo Leipziga in Halleja (Saaleja). Pri tem smo se osredotočili na sledeče politike in 
strategije: 
• URBACT: Urban Development network programme, 
• SEKO: Leipzig 2020 – Integrated City Development Concept, 
• INSEK: Integrated Urban Development Concept for Leipzig 2030, 
• Stadtumbau Ost (Urban Restructuring East), 
• INSEK: Integrated Urban Development Concept Halle (Saale) 2025, 
• Halle Neustadt 2050 ipd. 
To so strategije, ki so se izkazale za ključne pri razumevanju pojavov v mestu. Gre za politike, 
ki so bile večkrat poudarjene in izpostavljene tudi v različni literaturi ali pa so jih izpostavili 
naši sogovorniki med intervjuji. Nekatere izmed strategij se navezujejo splošno na 
administracijo in načrtovanje mest ter njihovo obnovo, medtem ko so druge zelo specifično 




Na podlagi preučevanja literature smo v spodnji tabeli (Tabela 2) opredelili in razložili nekatere 
termine, ki se pojavljajo v magistrski nalogi. Termini so izpeljani iz nemškega ali angleškega 
jezika in so pomembni za nadaljnje razumevanje magistrskega dela. 
 
Tabela 2: Razlaga terminov, politik in strategij 
TERMIN RAZLAGA 
mesta, ki se krčijo (ang. 
shrinking cities) 
»Gosto poseljeno urbano območje z najmanj 10.000 
prebivalci, ki se sooča z izgubo prebivalcev v velikih 
delih že več kot dve leti in je v obdobju ekonomskih 
preobrazb z nekaterimi simptomi strukturne krize« 
(Hollander in sod., 2009, str. 6). To je zgolj ena izmed 
definicij, saj se mnogo avtorjev srečuje s problematiko 
definicije termina, ki je bolj podrobno razložena v 
poglavju 4.1. 
velike blokovske soseske (ang. 
large housing estates) 
»Velike blokovske soseske so bile zgrajene v obdobju po 
drugi svetovni vonji, s čimer so se mesta bojevala zoper 
pomanjkanje praznih stanovanj in povojni škodi« 
(Grossmann in sod., 2017, str. 143). 
prazna stanovanja (ang. housing 
vacancy) 
Prazna stanovanja so se pojavila kot posledica 
izseljevanja prebivalcev in so na nepremičninskem trgu 
ustvarila neravnovesje med zalogo stanovanj in dejansko 
potrebo, kar je vodilo v propadanje stavb (Grossmann in 
sod., 2017). 
skrbniške hiše (nem. 
Wächterhäuser, ang. Guardian 
houses) 
»Instrument organizacije HausHalten e.V., s katerim so 
izvajali svoje cilje. Prazne hiše nemočnih uporabnikov in 
predani, ustvarjalni uporabniki, ki iščejo prostor za 
izvajanje svojih idej, se najdejo skupaj v enem prostoru« 
(Wächterhäuser in Leipzig, 2019). 
paradoks Leipziga (ang. Leipzig 
paradox) 
»… stanje ko se mesto istočasno krči in raste« (Mace, 
Volgmann, 2018, 807). Pojav lahko najdemo tudi v 
drugih mestih, kot sta Liverpool in Manchester (Mace, 
Volgmann, 2018). 
premišljeno spreminjanje 
velikosti (ang. right-sizing) 
»Teorija stabiliziranja disfunkcionalnega trga 
nepremičnin in propadajočih sosesk z ustvarjanjem 
ravnotežja med grajenim okoljem v mestu in obstoječimi 
potrebami mesta ter prebivalcev. Glavna domneva 
teorije je, da lahko v mestu ohranjamo visoko raven 
življenja, čeprav se populacija krči« (Hummel, 2014, str. 
400). 
Mednarodna stavbna razstava 
IBA (ang. International Building 
Exhibition IBA) 
Razstava se osredotoča na mesta, ki se krčijo, in je 
poskušala poiskati inovativne pristope za urbano 




ki so jih prizadele drastične demografske spremembe. 
Razstava je oblikovala strategije za mesta, ki so 
doživljala veliko izgubo prebivalcev in upad ekonomije 
(Bernt in sod., 2012). 
Zvezni inštitut za raziskave v 
gradbeništvu, urbanizmu in 
prostorskem razvoju (nem. Das 
Bundesinstitut für Bau-, Stadt- 
und Raumforschung (BBSR)) 
»BBSR je raziskovalna ustanova v okviru zveznega 
ministrstva za notranje zadeve, gradbeništvo in skupnost 
(BMI). Zvezni vladi svetuje o sektorskih znanstvenih 
posvetovanjih na področju prostorskega načrtovanja, 
razvoja mest, stanovanj in gradnje« (Federal Institute for 
Research …, 2019). 
POLITIKA/STRATEGIJA RAZLAGA 
Nacionalna politika urbanega 
razvoja (nem. Nationale 
Stadtentwicklungspolitik) 
Politika se je razvila leta 2007 kot odgovor na Leipziško 
listino. Nacionalna politika urbanega razvoja je skupni 
projekt različnih teles in »zato ponuja vsem priložnost, 
da prispevajo k temam mesta in regije, sobivanja v 
mestih, mestnih kakovostih in dobrem urbanističnem 
načrtovanju« (Basics, 2013). 
Integrirani koncept mestnega 
razvoja (nem. Integrierte 
Städtebauliche 
Entwicklungskonzepte – INSEK) 
INSEK je strategija, ki usmerja urbani razvoj mest. Gre 
za glavni delovni dokument, ki podpira koriščenje javnih 
sredstev, prednostno razvrščanje projektov, medresorsko 
sodelovanje znotraj občin in posledično tudi hitrejšo 
mobilizacijo javnih in zasebnih sredstev (Integrated 
urban development …, 2019). 
Politika prestrukturiranja mest na 
vzhodu (nem. Stadtumbau Ost, 
ang. Urban Restructuring 
Programme for Eastern 
Germany) 
»Program, ki je omogočil lokalnim in mestnim upravam, 
da razvijejo usklajen pristop k reševanju problematike 
praznih stanovanj. Glavni cilj je zagotavljanje socialno 
mešanih in privlačnih mestnih središč v Nemčiji. S tem 
namenom so izvajali razvojne programe, financirali 
rušenje praznih stanovanj in zagovarjali nadgrajevanje 
sosesk« (Glock, Häußermann, 2004, str. 924). 
Leipziška listina o trajnostnih 
evropskih mestih (ang. Leipzig 
Charter on Sustainable 
European Cities) 
»… dokument držav članic, ki je bil pripravljen v okviru 
obsežnega in preglednega sodelovanja evropskih 
interesnih skupin. Ob upoštevanju izzivov in priložnosti 
ter različnih zgodovinskih, gospodarskih, socialnih in 
okoljskih značilnosti evropskih mest so se ministri držav 
članic, pristojni za razvoj mest, soglasno dogovorili o 
skupnih načelih in strategijah za politiko urbanega 
razvoja« (Leipziška listina o …, 2007). 
Deklaracija iz Toleda (ang. 
Toledo Declaration) 
»Deklaracija je bila podpisana leta 2010 in opredeljuje 
integriran in trajnosten razvoj mestnih območij. Določa 
pet meril, povezanih z varstvom okolja, gospodarstvom, 




kulturnim načrtovanjem« (The Toledo Declaration …, 
2010). 
 
3.2. Terensko delo 
Drugi sklop je zajemal terensko delo in izvedbo polstrukturiranih intervjujev z različnimi 
deležniki in akterji. V Leipzigu smo živeli pet mesecev, v obdobju med oktobrom 2018 in 
februarjem 2019. V tem času je bilo opravljeno vso terensko delo in vsi intervjuji. 
Večkrat smo obiskali različne soseske tako v Leipzigu kot v Halleju (Saaleju). S terenskim 
obiskom različnih mestnih sosesk smo preverili obstoječe stanje v soseskah, pri tem smo se 
osredotočali predvsem na infrastrukturo (ceste, parke, (prazna) stanovanja in podobno), način 
poselitve in prostorsko zasnovo območij. Na ta način smo pridobili številne informacije o 
strukturi poselitve, urbanističnem načrtovanju in razvoju mest ter o sodobnih problemih, s 
katerimi se mesti soočata danes. 
Terensko delo smo izkoristili tudi za izvedbo polstrukturiranih intervjujev z različnimi 
deležniki in akterji, ki v obeh mestih delujejo na področju urbanističnega načrtovanja mest in 
urbane prenove tako mest kot specifično praznih stanovanj in prostorov. Ker je bilo ključno 
poglobljeno pridobivanje raznolikih informacij, smo se odločili, da jih bomo pridobili največ 
z intervjuji. Odločitev za polstrukturiran intervju je izhajala iz dejstva, da smo intervjuvali 
različne akterje, ki smo jim želeli pustiti proste roke, da tudi sami pojasnijo, kje vidijo največje 
probleme in izzive v mestih. Ključno za izbiro intervjuvancev je bila seveda njihova 
participacija pri raznolikih projektih, ki se osredotočajo na obnovo mest po krčenju oziroma se 
osredotočajo na specifične projekte s področja praznih stanovanj.  
Opravili smo 9 intervjujev in z njimi pokrili delovanje 12 različnih organizacij, ustanov in 
posameznikov. Pogoj je bil, da smo vključili različne akterje iz obeh preučevanih mest. Srečali 
smo se s predstavniki Oddelka za urbanistični razvoj in načrtovanje mestne občine Leipzig in 
mestne občine Halle (Saale). Intervjuvali smo različne nevladne organizacije in ustanove, ki 
sodelujejo pri dejanskih projektih. Mnoge sodelujejo med seboj ali z mestnimi občinami pri 
obnovi starih, praznih stanovanj in skrbijo za njihovo ponovno uporabo ter ponovno integracijo 
v urbano okolje. Pogovarjali smo se tudi s strokovnjaki, ki so kot strokovni sodelavci zaposleni 
pri različnih projektih. Intervjuji so se osredotočali na sam proces načrtovanja mest in na proces 
sodelovanja ter vključevanja akterjev in lokalnega prebivalstva. Nekateri intervjuji so se 
osredotočali na konkretne projekte, ki so bili izvedeni ali pa bodo izvedeni v prihodnje. Seveda 
so se intervjuji osredotočali na načrtovanje mest po krčenju, vendar nas je zanimal tudi pogled 
v prihodnost glede na to, da je danes stanje v obeh mestih precej drugačno. Sogovorci so nam 
odstrli pogled v kompleksno mrežo odnosov in procesov, ki so potrebni za uspešno upravljanje 
mest, ki se krčijo, predvsem praznih stanovanj in objektov. 
Cilj intervjujev je bil pridobivanje podatkov z namenom, da se poišče primere dobrih praks, 
tako dejanskih praks kot praks sodelovanja med akterji. Pomembno je omeniti, da smo k 
sodelovanju povabili večje število organizacij, vendar smo se pogosto srečevali s težavami pri 
izvedbi intervjujev. Najpogosteje so bile to jezikovne prepreke, saj so bili intervjuji v 




tudi v neodzivnosti organizacij in njihovo pomanjkanje sredstev (predvsem časa) za intervju. 
Slednje se je izkazalo za problem predvsem pri intervjujih z nevladnimi organizacijami. 
Uspešnost intervjujev je bila včasih pogojena s subjektivnim mnenjem intervjuvancev. Vsi 
intervjuji so bili posneti, nato je bila opravljena njihova transkripcija in analiza. 
 
3.3. Izdelava modela 
Empirično in praktično terensko delo smo na koncu povezali v tretjem sklopu magistrske 
naloge. V tem sklopu smo zasnovali model na podlagi pridobljenih informacij iz raznolikih 
virov in literature, glavno vlogo pa so nedvomno igrale informacije, pridobljene s terenskim 
delom, preučevanjem mest in njegovih četrti, ter intervjuji. 
Model je bil izdelan s programom Inkscape in prikazuje akterje, deležnike in procese, ki so v 
študiji našega primera igrali ključno vlogo pri načrtovanju in administraciji mest, ki se krčijo, 
s poudarkom na praznih stanovanjih in objektih. Gre za gradnike in odnose med njimi, ki 
delujejo kot vodila za uspešen proces. Slednji so predstavljeni kot sloji, ki vodijo do uspešne 
in organizirane celote. Zavedamo se, da je model lahko podvržen različnim spremenljivkam, s 
katerimi se mi v naši študiji primera nismo srečali, tako ni mogoče predvideti, ali bi bila 
njegova implikacija resnično lahko uspešna v vseh primerih mest, ki se krčijo. Po drugi strani 
se moramo zavedati, da se mogoče nekateri elementi, uporabljeni v našem modelu, v določenih 
mestih ali regijah ne pojavljajo. Že na primer drugačna politična struktura države ima lahko 
velik vpliv na potek revitalizacije in postavljanje prioritet v določenem mestu in državi. 
Navsezadnje so mesta, ki se krčijo, dinamičen proces, na katerega nedvomno vplivajo čas, 

















4. MESTA, KI SE KRČIJO 
4.1. Definicija 
Mesta, ki se krčijo, niso nov pojav, a dejstvo je, da so bile do okoli leta 1980 študije 
osredotočene zgolj na Združene države Amerike, Veliko Britanijo in Nemčijo, saj se je tam 
pojavljajo okoli 70 odstotkov vseh mest, ki se krčijo (Slike 3). Njihov nastanek naj bi bil 
predvsem posledica součinkovanja različnih urbanih procesov, ki so vodili v spremembe (Fol, 
Cunningham-Sabot, 2010). Z začetkom 21. stoletja se je diskusija razširila tudi po Evropi, saj 
so številne države začele opažati naglo staranje prebivalstva in naraščanje notranjih migracij 
(Wolff, Wiechmann, 2017). 
 
Slika 3: Lokacija mest, ki se krčijo 
 
Vir: Genske, Ruff, 2006, str. 3. 
 
Termin mesta, ki se krčijo, izhaja iz angleškega termina shrinking cities. Termin pogosto 
označuje upad prebivalstva v mestih, a v resnici gre za veliko bolj kompleksen pojav, ki 
združuje številne dejavnike. Pojav se pogosto povezuje z ekonomskim upadom in izgubo 
delovnih mest, ki vodijo v odseljevanje prebivalstva (Bontje, Musterd, 2012). Izpostaviti je 
treba, da avtorji termin pogosto opredeljujejo zgolj z izgubo prebivalstva, saj to omogoča, da 
so različne študije med seboj primerljive (Rink in sod., 2009). 
Rink in sod. (2009, str. 5) v projektu Shrink Smart poudarjajo, da je treba razumeti mesta, ki 
se krčijo, kot »proces, kjer prihaja do součinkovanja različnih makro procesov. Gre za procese, 
ki so lahko povezani z gospodarskim, demografskim in bivanjskim razvojem ali celo z 
okoljskimi, upravnimi ali političnimi spremembami«. Po mnenju avtorjev je součinkovanje teh 
dejavnikov glavni razlog, ki vodi v upad števila prebivalcev in posledično v krčenje mest. Upad 





Na drugi strani Shrinking Cities International Research Network – SCIRN, mreža mednarodnih 
specialistov, ki je bila ustanovljena leta 2014, poda sledečo definicijo mest, ki se krčijo: 
 »… gosto poseljeno urbano območje z najmanj 10.000 prebivalci, ki se sooča z izgubo 
prebivalcev v velikih delih že več kot dve leti in je v obdobju ekonomskih preobrazb z 
nekaterimi simptomi strukturne krize« (Hollander in sod., 2009, str. 6). 
Kljub obema definicijama je jasno, da je krčenje težko opredeliti le na podlagi demografskih 
sprememb. Danes se pojavlja vedno več študij, ki termin opredeljujejo z različnimi kriteriji – 
z demografskimi kriteriji, kot je izguba prebivalstva, z gospodarskimi, kot je izguba delovnih 
mest, ali s socialnimi dejavniki, kot je naraščanje mestne revščine. Nedvomno lahko rečemo, 
da je pomembno razumeti součinkovanje teh dejavnikov, a treba je poudariti, da določen 
dejavnik lahko igra vidnejšo vlogo v določenem mestu, poleg tega pa je učinkovanje vseh 
dejavnikov odvisno od samega konteksta in mesta (Fol, Cunningham-Sabot, 2010). 
Wolff in Wiechmann (2017) na podlagi lastne raziskave in različnih definicij predlagata tri tipe 
mest, ki se krčijo: 
• mesta, ki se stalno krčijo – najpogosteje so locirana v vzhodni Nemčiji, Porurju, 
industrijskih predelih severovzhodne in centralne Francije, Bolgariji, na Hrvaškem, v 
Romuniji ter v starih poljsko-čeških industrijskih območjih in v baltskih državah; 
• mesta, ki se krčijo epizodično – najdemo jih v postsocialističnih državah, v notranjosti 
Nemčije ter v severni in centralni Franciji; 
• mesta, ki se začasno krčijo – najbolj značilna so za Italijo, Španijo, Veliko Britanijo, 
Švedsko, Poljsko, Madžarsko, Češko in zahodno Nemčijo. 
Mesta, ki se krčijo, so navadno posledica številnih vzrokov in posledic, zagotovo lahko rečemo, 
da je vsak primer mesta, ki se krči, rahlo drugačen (Bontje, Musterd, 2012). Danes lahko mesta, 
ki se krčijo, najdemo v skoraj vsaki evropski državi, vendar je treba poudariti, da krčenje lahko 
poteka različno dolgo in prizadene mesta v različnem obsegu. 
 
4.2. Vzroki za nastanek mest, ki se krčijo 
Obstajajo številni vzroki, ki vplivajo na nastanek mest, ki se krčijo. Generalno lahko ločimo tri 
velike skupine. To so dejavniki gospodarskih, socialnih in demografskih sprememb. 
Gospodarski dejavniki se nanašajo predvsem na proces deindustrializacije in zagotavljanje 
konkurenčne industrije. Danes je pomemben tudi vpliv globalizacije, saj slednji proces 
spreminja podobo globalnega trga. Socialni dejavniki zajemajo predvsem spremembe v 
percepciji in načinu življenja. Kot primer lahko predstavimo večje zanimanje za življenje v 
lastni enodružinski hiši z vrtom na obrobju mesta. Pomemben dejavnik je tudi vpetost 
lokalnega prebivalstva, raven njihove samoiniciative v obliki najrazličnejših društev in 
nevladnih organizacij. Nedvomno ima veliko vlogo tudi zagotavljanje delovnih mest za 
prebivalce, saj to nadalje vpliva na migracije in odseljevanje delovno aktivnega prebivalstva. 
Migracije spadajo med demografske dejavnike, ki jim je treba dodati tudi spremembe, kot so 




V vzhodni Nemčiji je do teh vzrokov prišlo predvsem ob združitvi Nemčije. Vzhodnonemška 
industrija ob združitvi namreč ni bila konkurenčna zahodni, veliko industrije je propadlo, in 
ker niso uspeli zagotoviti delovnih mest, je prišlo do množičnih selitev v zahodno Nemčijo. 
Rečemo lahko, da je nastanek mest, ki se krčijo, posledica neenakomernega ekonomskega 
razvoja (Rink in sod., 2009). 
 
Slika 4: Vzroki za nastanek mest, ki se krčijo 
 
Vir podatkov: Platt, 2004. 
 
Kot prikazuje Slika 4, gospodarski, socialni in demografski dejavniki niso edini, ki vplivajo na 
nastanek mest, ki se krčijo, a imajo vidnejšo vlogo pri njihovem nastanku. Veliko vlogo igrajo 
tudi procesi, kot sta suburbanizacija in deurbanizacija, ki sta vodila do selitve prebivalstva iz 
središča mesta na njihovo periferijo, ter regionalizacija. Poleg procesov na nastanek mest, ki 
se krčijo, vplivajo tudi posamezni dogodki, ki vplivajo na izgubo prebivalstva. Tu gre 
predvsem za različne okoljske probleme, naravne nesreče (poplave, potresi ipd.) ter politične 
spremembe. Navsezadnje politične spremembe vplivajo tudi na spremembe meja, ki lahko 
določeno mesto hitro potisnejo na periferijo, to pa posledično spet vpliva na močnejše 
migracijske tokove (Platt, 2004; Rink in sod., 2009). Treba je razumeti, da so vsi ti procesi med 
seboj povezani. Lahko se zgodi, da ima določen dejavnik vidnejšo in pomembnejšo vlogo v 
določenem mestu, a ne glede na to, moramo razumeti njihovo povezovanje in součinkovanje, 
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Tudi M. Bontje in S. Musterd (2012) v svojem delu opišeta in kategorizirata vzroke za nastanek 
mest, ki se krčijo. Čeprav so kategorije poimenovane dokaj drugače kot predhodno opisane, so 
dejanski vzroki zelo podobni. Tako avtorja ločita sledeče kategorije vzrokov: 
• uničenje – v to kategorijo vzrokov spadajo vojne, naravne nesreče, onesnaževanje 
okolja; 
• izguba – sem spada pomanjkanje delovnih mest in nenadna izguba delovnih mest, 
kar predstavlja največji problem v mestih z monostrukturno industrijo; 
• premikanje in sprememba – ta vključujeta predvsem nekatere sodobnejše 
urbanizacijske procese, kot je suburbanizacija, in migracije, demografske 
spremembe (nizka rodnost, daljša življenjska doba ipd.) ter ekonomsko preobrazbo 
mest. 
Pri tem naj še enkrat izpostavimo, da je pri preučevanju mest, ki se krčijo, treba vzroke iskati 
s celovitim pristopom, pri tem pa je ključna analiza součinkovanja in povezovanja različnih 
dejavnikov, ki vodijo v krčenje. 
 
4.3. Glavni problemi in posledice 
Vzroki, opisani v predhodnem podpoglavju, vodijo v posledice, v nastanek mest, ki se krčijo. 
Mesta, ki se krčijo, niso enostaven proces, saj vplivajo na najrazličnejše vidike urbanega 
življenja. Pomembno je izpostaviti, da mesta, ki se krčijo, pomenijo veliko finančno breme 
občinam, vplivajo na rabo zemljišč in na prihodnje urbanistično načrtovanje, vplivajo tudi na 
stanje infrastrukture, na nepremičninski trg, na trg delovne sile in zaposlenost, na 
prebivalstveno strukturo ter ponekod vodijo v segregacijo ali socialno izključenost (Rink in 
sod., 2009). 
Glavne probleme v mestih, ki se krčijo, lahko opišemo z besedo izguba. Gre za izgubo storitev, 
potrošne moči, davkov, občinskih dohodkov, delovne sile, naložb in druge izgube, ki so 
povezane v začaranem krogu, iz katerega mesto zelo težko izstopi (Bontje, Musterd, 2012). 
Mesta, ki se krčijo, in sam proces nastanka le-teh nosijo zelo negativno konotacijo. Negativna 
percepcija o mestih vodi v neprivlačnost in posledično v drastične demografske spremembe. 
Glavna značilnost migracij je, da se izseljujejo mlajše, višje izobražene generacije. Ker se 
izseljevanje pojavlja v velikem valu, posledično v mestih ostane veliko praznih stanovanj in 
starejša, manj izobražena populacija. Začnejo se pojavljati opuščene soseske, pogosto nastajajo 
tudi segregirane soseske, kjer živijo nezaposleni, revni, manj izobraženi prebivalci. Pogosto v 
mestih ostajajo priseljenci, kar je opazno tudi v Halleju (Saaleju), kjer se danes soočajo z visoko 
stopnjo segregacije, njeno reševanje pa velja za eno izmed prioritetnih področij mestne občine 
(Rink in sod., 2009). Vizualna podoba mest le še dodatno poglobi percepcijo o mestu in s tem 





Slika 5: Opuščeni in propadajoči stanovanjski objekti (Halle Neustadt) 
 
Avtorica: Lea Rebernik, 2019. 
 
Drastična izguba prebivalcev lahko vpliva na številne sfere mestnega življenja in delovanja 
mesta. Izguba prebivalcev nedvomno vpliva na propadanje javnih storitev, prihaja namreč do 
zapiranja šol in vrtcev, zdravstvenih domov in podobno. Izguba lahko vodi tudi v probleme, 
povezane z infrastrukturo, tu gre tako za finančne kot tudi za izključno tehnične težave. V 
vzhodni Nemčiji je na primer izguba prebivalcev vodila v naraščanje stroškov oskrbe z 
infrastrukturo in že najbolj osnovna oskrba z vodo in elektriko je postala nedostopna za številne 
prebivalce. Seveda se v mestih začnejo pojavljati prazni objekti in prazna stanovanja, in ker je 
razmerje med številom prebivalcev in ponujenimi stanovanji preveliko, prihaja do krize na 
nepremičninskem trgu in do propadanja objektov (Bontje, Musterd, 2012). 
Kljub temu ni nujno, da se bodo vsi zgoraj opisani problemi pojavili v vsakem mestu. Pogosto 
gre za neke lokalne specifike, ki vplivajo na moč določenih posledic (Bontje, Musterd, 2012). 
Treba se je zavedati, da se bo mesto težko lotilo reševanja vseh problemov naenkrat brez 
premišljenega načrta. Kot bomo poskušali predstaviti v magistrski nalogi, je po našem mnenju 
ključna analiza stanja in uporaba strategij z vključevanjem različnih akterjev in lokalnega 
prebivalstva, saj navsezadnje reševanje mest poteka za njih, lokalno prebivalstvo pa je 
istočasno tisto, ki najbolj občuti posledice, in ve, kaj so glavni problemi (Braun, 2018). 
Sam proces krčenja je mesta spremljal skozi celotno zgodovino, a glavna razlika med današnjo 
situacijo in tisto v preteklosti je percepcija procesa. Včasih so tako akademiki kot prebivalci 
gledali na proces pozitivno. Številna mesta (tudi regije) se danes srečujejo z dolgoročnim 
zatonom, hkrati so izpostavljena globalnemu trgu, kjer morajo tekmovati z rastočimi mesti. 
Tako je krčenje videno kot nekaj negativnega, šibkost in kriza mest. Mesta, ki se krčijo, in 
njihovi problemi predstavljajo izziv konceptu dobrega mesta in uspešnega urbanističnega 




Seveda je reševanje mest, ki se krčijo, pripeljalo do razvoja številnih strategij, ki so bile 
aplicirane v mestih, vendar je praktično nemogoče predvideti njihovo uspešnost. 
 
4.4. Primeri mest, ki se krčijo 
4.4.1. Detroit, Združene države Amerike 
Detroit velja za središče ameriške avtomobilske industrije. Rast mesta se je začela z izumom 
tekočega traka in s preobrazbo mesta v središče fordizma. Avtomobilska industrija se je začela 
razvijati okoli leta 1909 in je z leti le še naraščala. Hiter napredek in razvoj industrije je privabil 
številne migrante iz vzhodne Evrope, Irske, Afrike in od drugod (Schett, 2011). 
Kljub nagli in uspešni rasti je mesto kmalu prizadela avtomobilska kriza, saj Detroit ni uspel 
konkurirati avtomobilskemu trgu v Aziji (Schett, 2011). Mesto se je moralo soočiti z močno 
deindustrializacijo, a to ni bil glavni vzrok, ki je vodil v krčenje. V Detroitu je ključno vlogo igrala 
kombinacija neizbežne selitve delovnih mest in gospodinjstev iz mesta v suburbane predele 
(Galster, 2014). Detroit je tako v obdobju zadnjih 60 let izgubil več kot 60 odstotkov prebivalcev, 
kriza pa se je le še dodatno poglobila leta 2013, ko je mesto razglasilo stečaj (Neill, 2015). Glavni 
problem mesta je bilo dejstvo, da so bila vsa delovna mesta vezana na priložnosti v predelovalni 
industriji. Mesto sočasno ni uspelo ustvariti zadostnega števila novih delovnih mest v drugih 
panogah, saj so se skoraj vse panoge in dejavnosti preselile v predmestje Detroita (Schett, 2011). 
Proces krčenja je vplival na množično odseljevanje srednjega sloja, v večini belcev. V mestu 
so ostajali nižji sloji, med katerimi vlada visoka brezposelnost. Podoba mesta se je popolnoma 
spremenila, nastajati so začele rasne četrti z visoko stopnjo kriminala in nasilja, mesto pa se je 
začelo soočati tudi z visoko stopnjo segregacije (Schett, 2011). 
Za razliko od številnih mest, ki se krčijo, in ki uspejo zaustaviti krčenje ter se prestrukturirati, 
slika Detroita ni tako jasna (Neill, 2015). Mesto so poskušali obnoviti z različnimi procesi, med 
drugim so ustanoviti tudi številne delovne skupine (Neill, 2015; Schett, 2011). Tako je bila ena 
izmed idej revitalizacija notranjih delov mesta in zgoščevanje prebivalcev, spet druga rušenje 
praznih stanovanj in na ta način ustvarjati kmetijske površine ter ustvariti podobo Detroita, kot je 
bil pred avtomobilsko revolucijo. Dejstvo je, da ima mesto številne probleme, od propadajoče 
infrastrukture, degradiranih območij, do naraščajoče segregacije in do problemov mestne vlade, ki 
so izjemnega obsega (Schett, 2011). 
 
4.4.2. Liverpool, Velika Britanija 
Liverpool je mesto, ki se nahaja na severozahodu Velike Britanije. Zgodovinsko gledano je bil 
Liverpool pomembno trgovsko in industrijsko središče z močno ekonomijo (Rink in sod., 
2012). Vzpon mesta se je začel po letu 1700, ko je mesto utrdilo svojo pozicijo in vlogo na 
področju trgovine, ki je bila povezana s dolgo tradicijo trgovanja s sužnji (Misselwitz, 2004). 




stoletja veljalo za drugo največje in najpomembnejše pristanišče v Veliki Britaniji (Couch in 
sod., 2005). 
Leta 1930 je mesto doživljalo prebivalstveni višek, saj je v mestu živelo okoli 855.000 
prebivalcev. To je bilo tudi prelomno leto, saj je število prebivalcev od takrat naprej konstantno 
padalo. Vzroke lahko najdemo predvsem v nižji rodnosti in v spremenjenih migracijskih 
tokovih. Če pogledamo globlje in poiščemo vzroke za spremenjene migracijske tokove, jih 
lahko najdemo predvsem v upadu števila delovnih mest ter v suburbanizaciji (Couch, Cocks, 
2010). Čeprav je pristanišče igralo najpomembnejšo vlogo, je pomenilo tudi velik izziv, saj so 
bile vse dejavnosti in zaposlitve možnosti vezane na pristanišče (Rink in sod., 2012). Prvi znaki 
upadanja so se pojavili že v začetku 20. stoletja, vendar so bili nekako zapostavljeni, predvsem 
zaradi svetovne vojne in navsezadnje slovesa pristanišča. Ker je začel naraščati pomen 
evropskega trgovanja, se je mesto nepričakovano znašlo na periferiji evropskega pomorskega 
trga (Couch, Cocks, 2010). 
Mesto je ustvarilo preveliko odvisnost od proizvodnje, zaradi česar je bilo toliko bolj ranljivo 
na velike gospodarske spremembe (Rink in sod., 2012). Proces krčenja se je začel z upadom 
delovnih mest v pristanišču in v industriji, ki je vezana na pristaniške dejavnosti. Istočasno se 
je začela pojavljati tudi deindustrializacija, ki je zmanjšala povpraševanje po določenih 
proizvodih in povečala tekmovanje na trgu. Liverpool ni bil več konkurenčen ostalim 
regionalnim središčem, predvsem Manchestru, ki je na ta račun postal novo središče (Couch, 
Cocks, 2010). Z nastankom mesta, ki se krči, so se pojavili tudi problemi. V mestu so se 
pojavila številna opuščena stanovanja in degradirana območja, upadle so naložbe, oslabel je 
trg delovne sile in podobno (Rink in sod., 2012). Velik problem je pomenilo propadanje javne 
infrastrukture, predvsem železniškega omrežja in določenih pristaniških terminalov (Couch, 
Cocks, 2010). 
Kljub temu je Liverpool uspel do neke mere ustaviti krčenje. K temu so največ pripomogle 
politike urbane regeneracije skupaj z močnimi omejitvami selitev na periferijo, ki so preprečile 
nadaljnje izgube prebivalcev. Mesto se je usmerilo v postindustrijsko prenovo, v storitvene 
dejavnosti, kar je pripomoglo k revitalizaciji in ponovni reurbanizaciji mesta. Sklop politik so 
usmerili tudi k praznim stanovanjem, kjer so zasnovali proces obnove in podiranja odvečnih 
stanovanj (Couch, Cocks, 2010). 
 
4.4.3. Genova, Italija 
Genova je pristaniško mesto, ki se nahaja v severni Italiji. Mesto je nekoč veljalo za 
industrijsko središče zahodne Evrope, a se je v zgodovini soočilo z močnim ekonomskim 
prestrukturiranjem in intenzivnim upadom prebivalstva, ki je bilo v glavnem posledica 
negativnega naravnega prirasta, deindustrializacije in suburbanizacije (Cortese in sod., 2014). 
Gospodarski trg Genove je podobno kot v primeru Liverpoola vezan na vlogo pristanišča in 
industrijo. Za razliko od Liverpoola je bila v Genovi skoraj vsa industrija pod okriljem 
državnega podjetja Ansaldo, izjema je bila le predelovalna industrija (predelovanje surovin in 




ostal v Genovi, se je prestrukturiral v dejavnosti, ki so potrebovale veliko manj delovne sile 
(Calza Bini in sod., 2010). S tem se je začela industrijska preobrazba, ki ji je kasneje sledila 
tudi deindustrializacija. 
Istočasno je Genova doživljala tudi spremembe v urbani strukturi mesta. Mesto je bilo strogo 
ločeno na stari del mesta in gospodarski del mesta, kjer so bile zgoščene vse dejavnosti in kjer 
je prihajalo do prenaseljenosti prebivalstva, saj je primanjkovalo prostora. Da bi mesto rešilo 
težave, se je začelo naglo širiti. V predmestja so se selili starejši prebivalci, ki so se želeli 
umakniti pred industrijskim hrupom, sledile pa so jim mlajše družine, saj so bili stroški 
življenja v predmestju veliko nižji proti tistim v mestu (Calza Bini in sod., 2010). 
Genova je v zadnjih 30 letih izgubila okoli četrtino svojega prebivalstva, kar je vodilo v krčenje 
mesta (Cortese in sod., 2014). Vzroki za krčenje so trije – demografske spremembe, ekonomske 
migracije in suburbanizacija, ki so součinkovali in ustvarjali krčenje. Genova je imela skozi 
celotno zgodovino dokaj nizko rodnost, a ker je imela močno industrijo, so se v mesto 
priseljevali ljudje iz sosednjih mest, kjer je bila rodnost višja. Ko se je začelo obdobje 
deindustrializacije, se je priseljevanje ustavilo in prebivalstvo se je začelo starati (Calza Bini 
in sod., 2010). Nizka rodnost v povezavi z deindustrializacijo in suburbanizacijo je le še 
dodatno spodbudila izseljevanje prebivalcev. Prebivalci so iskali mesta z močnejšim 
industrijskim trgom, ki so jim lahko ponudila delovna mesta. Največji problem je v mestu 
postala starostna struktura prebivalcev. Delež prebivalcev starih nad 65 se je namreč v obdobju 
med letom 1985 in 2010 dvignil z 18,3 na 26,7 odstotka (Cortese in sod., 2014). 
V mestu so se pojavili trije glavni problemi, to so socialni (staranje prebivalstva in segregacija), 
gospodarski (pomanjkanje delovnih mest) in stanovanjski (prazna in propadajoča stanovanja) 
(Calza Bini in sod., 2010; Cortese in sod., 2014). Ker se mesto zaveda svojih problemov, so v 
strategijo socialne kohezije začeli vključevati politike, osredotočene na starejše prebivalstvo in 
reševanje urbanega propadanja. Glavna ciljna skupina je tako postalo starejše prebivalstvo in 
reševanje njihovih problemov, na drugem mestu pa sledijo problemi socialne vključenosti. 
Pomembno je omeniti, da si pri reševanju problemov prizadevajo za celovit pristop z 













5. OBMOČJE PROUČEVANJA 
5.1. Leipzig 
Leipzig se nahaja v vzhodni Nemčiji, natančneje v zvezni deželi Saški (Slika 6) (Power in sod., 
2010). S 596.517 prebivalci (2018), velja za eno izmed največjih mest vzhodne Nemčije 
(Leipzig in figures – population, 2019). 
 
Slika 6: Lokacija študijskih mest 
 
 
5.1.1. Gospodarski razvoj mesta 
Mesto velja in je veljalo za izjemno pomembno industrijsko središče, ki je zgradilo svojo 
podobo na podlagi svojih strateških prednosti. Zgodovinska vloga Leipziga je povezana z 
njegovo lego, saj mesto stoji na razpotju pomembnih trgovskih poti med zahodno in vzhodno 
Evropo, na podlagi česar se je mesto uveljavilo kot središče mednarodnih sejmov (Power in 
sod., 2010). Mesto je imelo tako že v 15. in 16. stoletju pomembno trgovsko vlogo, zaradi česar 
je Leipzig dobil privilegij in dovoljenje za organizacijo sejmov in s tem pridobil vidnejšo ter 
pomembnejšo vlogo kot na primer Halle (Saale), Frankfurt in Magdeburg (Grimm, 1995). 
Poleg trgovine je na zgodnji razvoj vplivala tudi univerza, ki velja za drugo najstarejšo univerzo 




je v tem obdobju prišlo tudi do prvih odkritij srebra in mineralov na območju Češkega 
rudogorja, kar je predstavljalo izhodišče za razvoj industrije v Leipzigu (Grimm, 1995). 
Industrijska rast je zelo hiter vzpon doživljala v drugi polovici 19. stoletja, glavno vlogo so 
imele založniška dejavnost in tekstilna ter kovinska industrija. To je bilo obdobje velikega 
razcveta mesta, ki je vodilo v naglo naraščanje števila prebivalcev in je doživelo višek leta 
1930. Industrializacija se je nadaljevala tudi v medvojnem obdobju, razcvet so v tem času 
doživljali energetski, kemijski in rudarski industrijski sektor (Power in sod., 2010). 
 
5.1.2. Zaton in nastanek mesta, ki se krči 
Zaton mesta se je začel ob združitvi Nemčije. Vzhodna Nemčija je bila namreč integrirana v 
zahodno, kar je pomenilo velik šok, saj industrija ni bila konkurenčna zahodnonemški. Začel 
se je zaton, ki je pomenil propad industrije, nastanek degradiranih območij (zaradi težke 
industrije), naraščajoče socialne probleme, izseljevanje prebivalcev, nenadzorovano 
suburbanizacijo, praznjenje in propadanje stanovanj ter veliko obremenitev na upravljanje in 
načrtovanje mesta (Power in sod., 2010). 
 
Slika 7: Prebivalstvo Leipziga 1990–20082 
 
Vir podatkov: Rink in sod., 2010; cv: LCC 1991a-2009a; Staatliche Zentralverwaltung für Statistik, 
Bezirksstelle Leipzig: Statistische Jahrbücher des Bezirks Leipzig (1970, 1973, 1975). 
 
Povojni Leipzig je izgubil večino svojih funkcij in postal veliko manj pomemben (Grimm, 
1995). Izguba moči in oslabitev položaja je dobro prikazana tudi na Sliki 7, ki prikazuje nagel 
upad prebivalcev po letu 1990, ki je posledica množičnega izseljevanja prebivalcev, predvsem 
mlajših, delovno aktivnih. Leipzig je tako v obdobju po združitvi postal vzhodnonemško mesto 
z največjo izgubo prebivalcev. Ker mesto ni uspelo zadovoljiti stanovanjskih potreb in ker je 
                                                 




bila infrastruktura dotrajana, se je pojavil proces suburbanizacije in s tem selitev ljudi na 
obrobje mesta. Suburbanizacija, ekonomski zaton in nizka rodnost so vodile v nastanek mesta, 
ki se krči. Čeprav je notranjost mesta propadala, so nekateri periferni deli mesta naraščali, kar 
je označeno tudi z besedno zvezo Leipzig paradox – pojav, ko se mesto istočasno krči in raste 
(Mace, Volgmann, 2018). 
Enega izmed večjih problemov so v Leipzigu predstavljale opuščene stavbe in stanovanja, 
istočasno pa mesto ni znalo zadovoljiti potreb po javnih storitvah. Javna infrastruktura je bila 
namreč prevelikega obsega, v mestu pa je bilo premalo ljudi, ki bi jo uporabljali in bi 
zagotavljali mestu finančni doprinos za obnovo infrastrukture (Power in sod., 2010). 
 
5.1.3. Urbana prenova 
Prvi korak pri prenovi mesta je bilo zavedanje, da se morajo urbane prenove lotiti na način, da 
bo obnova izvedljiva. Osredotočili so se na gospodarsko prestrukturiranje, na prenovo iz 
industrijskega mesta v mesto storitev in trgovine. S tem namenom je bilo zgrajeno novo 
sejmišče, saj so na ta način želeli ponovno uveljaviti svoj sloves trgovskega in komercialnega 
središča. Naložbe so usmerjali v prenovo mestnega jedra in v obnovo pomembnih stavb, saj so 
na ta način želeli spremeniti percepcijo o mestu in ponovno privabiti prebivalce. Podobo mesta 
so spreminjali z odmevnimi dogodki, ki so v mesto pripeljali številne obiskovalce in tudi 
naložbe. Eden izmed takih projektov je bilo svetovno prvenstvo v nogometu, ki so ga gostili 
leta 2006, denar pa so med drugim namenili tudi za obnovo vseh železniških postaj v središču 
mesta. Vlagali so tudi v posodobitev železniškega omrežja in gradnjo letališča Leipzig-Halle. 
Nove naložbe so privabile nova podjetja, predvsem tista iz avtomobilskega in logističnega 
sektorja (BMW, Porsche, DHL ipd.) (Power in sod., 2010). 
Pomemben je bil tudi preobrat v politikah, saj so te usmerili v trajnostni urbani razvoj. Leta 
2000 so izdali načrt za urbani razvoj mesta, ki je imel dve prioritetni področji – prazna 
stanovanja in prenova mesta. Glavni cilj je bil skupna strategija, kjer so želeli dvigniti raven 
sosesk v notranjosti mesta. Problematika praznih stanovanj je bila v tem obdobju v velikem 
porastu, zato so ustanovili posebno komisijo (t. i. Housing Vacancy Commission), ki so jo 
sestavljali strokovnjaki z različnih področij. Komisija je predlagala podiranje praznih stavb in 
s tem rešitev trga nepremičnin (Slika 8). Njihove ugotovitve so bile poglavitni razlog za 
ustanovitev programa Stadtumbau Ost. Program je finančno pomagal vzhodni Nemčiji in 
njihovemu stanovanjskemu trgu. Seveda je mesto uvajalo tudi številne politike s področja 
integracije priseljencev, prestrukturiranja gospodarstva, podpore za srednja in mala podjetja, 
reševanja degradiranih območij in podobno (Power in sod., 2010). Eden izmed pomembnejših 
vidikov obnove je bilo ustvarjanje kakovostnega prostora za prebivalce, kjer so spodbujali 





Slika 8: Število porušenih stavb, Leipzig 1997–2007 
 
Vir podatkov: Rink in sod., 2010; cv: LCC 2008c. 
 
Od leta 2000 naprej število prebivalcev v mestu ponovno narašča, kar je predvsem posledica 
migracij. Zaradi velikega števila praznih stanovanj je njihova cena namreč zelo nizka, kar je v 
mesto privabilo predvsem študente. Posledično je rahlo upadlo tudi število praznih stanovanj 
v mestu (Garcia-Zamor, 2014). Čeprav se danes mesto ne krči več, so posledice krčenja v mestu 
še vseeno vidne. Še vedno so najbolj očitne težave povezane s praznimi stanovanji in stavbami 
ter degradiranimi območji, ki jih lahko najdemo po vsem mestu, a so bolj skoncentrirane v 
določenih delih (Rink in sod., 2010). 
 
5.2. Halle (Saale) 
Halle (Saale) oziroma Halle an der Saale se tako kot Leipzig nahaja v vzhodni Nemčiji, vendar 
leži v zvezni deželi Saška-Anhalt (Slika 6). Čeprav je prestolnica dežele Magdeburg, Halle 
(Saale) velja za eno izmed večjih mest zvezne dežele (Hansen, Santos, 2015). Čeprav mesti ne 
ležita v isti zvezni državi, sta zelo povezani in tvorita neke vrste somestje. 
 
5.2.1. Razvoj mesta 
Halle (Saale) je bil včasih znan po zalogah soli, v času Nemške demokratične republike pa je 
mesto predstavljalo središče kemijske industrije (Yao, Chen, 2014). Mesto je ležalo znotraj 
tako imenovanega kemijskega trikotnika Leuna–Buna–Bitterfeld in predstavljalo enega izmed 
najpomembnejših regionalnih središč, kar je v mesto privabilo tudi številne priseljence 
(Analysis of current …, 2019; Yao, Chen, 2014). V tem času je kemijska industrija cvetela, 
nastajale so nove tovarne in število zaposlenih v kemijski industriji je naraščalo. Posledično je 
na mestnem obrobju zrasla popolnoma nova soseska – Neustadt. Halle Neustadt je bilo 




industriji. Ker so ljudje delali v kemijski industriji, so jim želeli zagotoviti kakovostno bivalno 
okolje, obdano z zelenimi površinami. Gradnja Neustadta je dodatno spodbudila migracije ljudi 
v ta predel in povečala število zaposlenih v kemijski industriji. Vendar rast kemijske industrije 
ni imela le pozitivnega vpliva, saj je spremenila podobo celotnega mesta, ki je postalo znano 
kot sivo, industrijsko mesto s težko industrijo (van Winden, 2010). 
Halle je vztrajno rastel do leta 1986, ko so doživljali prebivalstveni višek. Leta 1990 je prišlo 
do združitve obeh mest in v tem obdobju je imel Halle (Saale) okoli 300.000 prebivalcev (Rink 
in sod., 2010). 
  
5.2.2. Kriza in zaton mesta 
Z združitvijo Nemčij je leta 1990 prišlo do krize. Podobno kot v Leipzigu se je začelo krčenje. 
Glavni vzroki zanj so bili migracije v zahodno Nemčijo, deindustrializacija in izguba delovnih 
mest v industrijskem sektorju (Rink in sod., 2010). Ker industrija ni bila konkurenčna, so v tem 
obdobju zaprli večino kemijskih tovarn in posledično je izginilo na tisoče delovnih mest. 
Izseljevati se je začela predvsem mlajša populacija z namenom iskanja novih delovnih mest. 
Izseljevanju v zahodno Nemčijo se je pridružil tudi močan suburbanizacijski tok migracij, kar 
je vodilo v velike izgube prebivalcev (Slika 9) (Haase in sod., 2014). 
 
Slika 9: Prebivalstvo Halleja (Saaleja) 1990–2008 
 
Vir podatkov: Rink in sod., 2010; cv: HCC 1993a-2008a; Staatliche Zentralverwaltung für Statistik 
Bezirkstelle/Kreisstelle Halle. 
 
Posledice krčenja so bile tudi v Halleju (Saaleju) podobne ostalim vzhodnonemškim mestom. 
Značilna je bila visoka brezposelnost, ki je višek doživela leta 2000, migracije so povzročile, 
da je v mestu ostala manj kvalificirana delovna sila, prebivalstvo se je staralo, hkrati pa se je 
mesto soočalo s finančnimi težavami, kar je vodilo v propadanje infrastrukture in otežen dostop 




šol v mestu. Ena izmed najpomembnejših posledic izgube prebivalcev so bila nedvomno prazna 
stanovanja in objekti (Haase in sod., 2014). Propadanje infrastrukture je vodilo tudi v nastanek 
obsežnih degradiranih območij, med katerimi so nekatera degradirana tudi zaradi težke 
industrije (Rink in sod., 2010). 
 
5.2.3. Ponovna stabilizacija 
Prvi odgovori na reševanje krčenja so bili vladni ukrepi, ki so nameravali stabilizirati lokalni 
trg delovne sile, privabiti naložbe in promovirati urbano prenovo. Vendar na žalost učinkov ni 
bilo, saj se je mesto še naprej krčilo. Ker prvotni ukrepi niso bili učinkoviti, so se odločili za 
popolnoma novo strategijo in tako sta glavna cilja postala stabilizacija lokalne ekonomije in 
zmanjšanje obsega celotnega mesta. Tega so se lotevali z rušenjem praznih stanovanj, 
odstranjevanjem odvečne infrastrukture in zapiranjem socialne infrastrukture. K temu je veliko 
pripomogel državni program Stadtumbau Ost, ki je namenil denar za rušenje praznih stanovanj 
in infrastrukture (Slika 10). Dokaz, da so bila prazna stanovanja res velik problem, pove 
podatek, da je bilo v soseski Silberhöhe (Halle (Saale)) na višku praznih kar 40 odstotkov 
stanovanj (Haase in sod., 2014). 
 
Slika 10: Število porušenih stavb, Halle (Saale) 1997–2007 
 
Vir podatkov: Rink in sod., 2010; cv: HCC 1993a-2008a; Staatliche Zentralverwaltung für Statistik 
Bezirkstelle/Kreisstelle Halle. 
 
Halle je uspel v mesto privabiti podjetja, predvsem s področja prehrambne industrije, 
gradbeništva, inženirstva in logistike. Eno izmed večjih podjetij, ki se danes nahaja v mestu, je 
na primer DELL. Uspeli so posodobiti in oživeti nekaj kemijske industrije, a dejstvo je, da je 
BDP mesta še vedno pod nemškim povprečjem (Rink in sod., 2010). Pomemben vidik obnove 
je bil tudi dvig prepoznavnosti mesta, zato so organizirali različne promocijske dogodke. Eden 




Saxony–Anhalt 2010, s katerim so notranje soseske mesta postale objekt prenove (Haase in 
sod., 2014). 
Za razliko od Leipziga se Halle ni uspel stabilizirati tako hitro kot Leipzig. Krčenje je vidno še 
danes, enako velja za posledice krčenja, predvsem prazna stanovanja. Nedvomno je ena izmed 
pomembnih razlik med mestoma dejstvo, da Halle ni uspel povečati administrativnih meja, 
tako kot je to storil Leipzig. Večje mesto ali občina laže privabi naložbe in prebivalce (Rink in 
sod., 2010). Pomembno pri razumevanju situacije je, da ima Saška veliko več denarja kot 
Saška-Anhalt, s čimer laže privablja podjetja na svoje območje. Navsezadnje tudi letališče 
Leipzig-Halle, ki leži med obema mestoma, prinaša veliko večjo korist Leipzigu (Rink, 2019). 
Drugi razlog bi lahko iskali tudi v izobrazbeni strukturi prebivalcev, saj tu prevladuje nižji 
delavski razred, poleg tega ima mesto veliko priseljencev, ki niso navezani na okolje in se 
posledično ne vključujejo v aktivno reševanje problemov. Zadnji razlog so zaposlitvene 
možnosti. Ker je Halle manjši kot Leipzig, ponuja manj zaposlitvenih možnosti in manj 
raznolike možnosti. Zaposlitve so še vedno v veliki meri vezane na industrijo. Čeprav univerza 
Halle-Wittenberg velja za eno izmed starejših univerz, ki v mesto privabi veliko študentov, 
slednji pogosto mesto ob koncu študija zapustijo prav zaradi zaposlitvenih možnosti. Mesto se 
danes sooča tudi z novim problemom, in sicer naraščajočo segregacijo, ki je postala eno izmed 
prioritetnih področij. Na drugi strani sta prioriteti na področju urbanističnega načrtovanja 
postali zagotavljanje dostopa do socialne infrastrukture in zagotavljanje dostopa do storitev v 


















6. UPRAVLJANJE IN NAČRTOVANJE LEIPZIGA IN HALLEJA 
(SAALEJA) 
Naslednji dve poglavji (6. in 7. poglavje) bosta predstavili ugotovitve naše raziskave, ki 
izhajajo iz  terenskega dela in intervjujev. Nekatere smo podkrepili tudi s študijo teorij, strategij 
in politik, ki so ključne pri upravljanju in načrtovanju Leipziga in Halleja (Saaleja). Zavedati 
se je treba, da obstaja veliko teorij, strategij in politik, ki so bile posvečene mestom, ki se krčijo, 
a v našem primeru bodo predstavljene le izbrane – tiste, ki so ključne za naši preučevani mesti 
in problematiko praznih stanovanj. 
 
6.1. Izzivi 
Leipzig in Halle (Saale) sta se in se soočata s številnimi posledicami in izzivi, ki so rezultat 
intenzivnega krčenja. Gre za obširno temo, zato smo se odločili, da se osredotočimo zgolj na 
izzive, ki so povezani z načrtovanjem in upravljanjem obeh mest in se hkrati povezujejo tudi s 
problematiko praznih stanovanj in objektov. 
Nedvomno je bil eden izmed največjih problemov v obeh mestih veliko število praznih 
stanovanj in objektov kot takih ter pomanjkanje finančnih sredstev za izvedbo projektov 
obnove. Ko se je krčenje začelo, sta mesti ostali brez podpore, saj država ni pričakovala, da 
bosta mesti zapadli v tako globoko krizo. To je pomenilo, da mesti nista imeli denarja za 
obnovo in za izvajanje projektov, ki bi pripomogli k urbani prenovi (Braun, 2018). To se je 
spremenilo ob sprejetju politike Stadtumbau Ost, programu, namenjenemu urbani prenovi 
vzhodne Nemčije, ki so ga uvedli leta 2002, denar pa je bil namenjen petim zveznim deželam 
vzhodne Nemčije. Glavni cilji projekta so bili krepitev mestnih središč, ohranjanje starih stavb, 
zmanjševanje števila praznih stanovanj in dejansko ocenjevanje krčenja in mest, ki se krčijo. 
Programu je bilo med letoma 2002 in 2016 namenjenih kar 5,1 milijarde evrov za izvajanje 
projektov (Stadtumbau Ost, 2019). Program je v neki meri rešil probleme, a le površinsko, saj 
sta mesti denar v glavnem izkoristili za rušenje praznih stanovanj in za vzpostavitev ravnotežja 
na nepremičninskem trgu. Ta ukrep žal ni rešil vseh problemov in je prinesel nove izzive. 
Mestni občini sta se zavedali, da lahko številne probleme rešujeta s pomočjo privabljanja novih 
vlagateljev in ljudi, saj le-ti po eni strani predstavljajo uporabnike mestnih storitev in po drugi 
vnos financ za vzdrževanje javne infrastrukture. To ni bil enostaven ukrep, saj so imeli ljudje 
o mestih negativno percepcijo. Prav negativna percepcija izvira iz samega koncepta mesta, ki 
se krči, saj ta prinaša številne negativne posledice (Braun, 2018). 
Če specifično pogledamo izzive obeh mest, lahko opazimo, da se pojavljajo tudi nekatere 
razlike med njunimi izzivi. Leipzig se sooča s splošnim problemom, kako sploh načrtovati 
mesto. Z rušenjem praznih stanovanj in preoblikovanjem mesta so namreč ustvarili mesto, ki 
po nekaterih standardih ni najlepše, a je mestu samemu pomagalo k uspešni funkcionalni 
prenovi. S tem so naleteli na številne kritike, ki so trdile, da gre za slabo načrtovanje mesta. 
Čeprav so se sami zavedali, da mesto ni videti najlepše in da ne sledi njihovim začrtanim ciljem, 
so po drugi strani vedeli, da bodo le na ta način lahko začeli reševati mesto in prebivalcem vlili 




Značilno za Leipzig je, da so zaradi krčenja začeli propadati notranji predeli mesta. Medtem 
ko so se ljudje množično selili v predmestja in tam gradili nova stanovanja, so stanovanjski 
objekti v notranjosti mesta propadali in se praznili. Kot so izpostavili na Mestni občini Leipzig, 
je eden izmed največjih izzivov mesta, kako zaustaviti množične selitve v predmestje (Slika 
11). Skupnosti v predmestju se namreč niso zanimale za stanje v mestnem središču in njihove 
probleme. Po drugi strani mestna uprava ni imela pristojnosti, da bi ustavila gradnje v 
predmestju (Braun, 2018). Šlo je za »pomanjkanje regionalnega povezovanja in regionalnega 
interesa« (Braun, 2018). Situacija se je danes rahlo umirila, saj so uspeli sprejeti regionalni 
načrt in zakon, ki je postavil določene omejitve glede selitve v predmestje (Braun, 2018). 
 
Slika 11: Zaradi suburbanizacije so se v predmestja selile tudi druge dejavnosti (Paunsdorf, Leipzig) 
 
Avtorica: Lea Rebernik, 2019. 
 
S propadanjem industrije, nastajanjem praznih objektov in stanovanj so se spremenile tudi 
podobe sosesk. Tako je pomemben izziv postal, kako zagotoviti kakovostna bivalna okolja. Ne 
samo prazni objekti, soseske so spremljala tudi degradirana območja, propadajoča 
infrastruktura in gosta poselitev, kar je ustvarilo negativno podobo sosesk. Mestna občina se je 
soočila z izzivom, kako preoblikovati soseske, kako v njih ustvariti zelene površine in jih na ta 
način narediti zanimive ter privlačne za prebivalce (Braun, 2018). 
Na drugi strani se Halle (Saale) sooča z rahlo drugačnimi izzivi. Halle je manjše mesto kot 
Leipzig in posledično ponuja manj raznolika delovna mesta, ki so še vedno pogosto vezana na 
industrijo. Mesto je vezano na Leipzig in veliko ljudi dnevno migrira v Leipzig zaradi dela. 
Eden izmed glavnih izzivov je povezan z industrijo, mesto se namreč sooča s pomanjkanjem 
prostih zemljišč, ki bi jih lahko ponudilo podjetjem za potrebe njihove širitve. Halle za razliko 
od Leipziga ni uspel razširiti svojih administrativnim meja in v mestno občino vključiti manjših 
zalednih mest, kot je to storil Leipzig. Tega namreč ni odobravala zvezna dežela Saška-Anhalt, 
v kateri se mesto nahaja. Halle je urbanistično gosto zasnovano mesto in posledično prihaja do 
pomanjkanja praznih prostorov, ki bi jih lahko ponudili vlagateljem, ki bi v mesto prinašali 




Eno izmed prioritetnih področij Mestne občine Halle (Saale) je tudi reševanje socialne 
segregacije, ki je vodila tudi v stanovanjsko segregacijo, obe pa sta posledici krčenja. Nižji 
sloji prebivalcev so skoncentrirani v obsežnih blokovskih soseskah, kot sta Silberhöhe in Halle 
Neustadt (Slika 12), ki predstavljata dve najbolj problematični soseski. Gre za soseski z nižjim 
standardom in nižjimi najemninami kot v mestnem središču. Mestna občina si prizadeva 
reševati problem z ustvarjanjem mešanih prostorov, kjer bi prišlo do mešanja različnih slojev 
prebivalcev, čemur namenjajo tudi dodatna finančna sredstva. Povezan s segregacijo je tudi 
problem participacije. Kot so izpostavili na Mestni občini Halle, je participacija veliko višja v 
soseskah z višjim standardom, medtem ko je drugod izjemno nizka oziroma je ni (Diemer, 
2019). To predstavlja velik izziv organizacijam, ki skrbijo za urbano prenovo sosesk. Izjemno 
dober primer je soseska Freiimfelde, kjer je organizacija uspela pridobiti zaupanje ljudi in jih 
vključiti v prenovo soseske. Soseska se je v preteklosti namreč soočala z visoko stopnjo 
kriminala in negativno podobo, kar je danes zelo drugače (Hirner, 2019). 
 
Slika 12: Dotrajana infrastruktura in bloki (Silberhöhe, Halle (Saale)) 
 
Avtorica: Lea Rebernik, 2019. 
 
6.2. Vloga teorij 
Pri reševanju krčenja in izzivov, povezanih s krčenjem, so mesta in njihova administracija 
potrebovali vodila v obliki teorij, ki so podala ideje, kako pristopiti k mestom, ki se krčijo. 
Teorije so ponekod igrale vlogo mehanizmov za reševanje problemov. V sledečem 
podpoglavju bomo predstavili teorije, ki so imele velik vpliv na načrtovanje in preoblikovanje 
Leipziga in Halleja (Saaleja), saj to vodi v učinkovito krčenje in blažje končne posledice 
(Hollander, 2011). Pri tem se je treba zavedati, da okoliščine vseh mest, ki se krčijo, niso enake, 
zato tudi uspešnost teorij v vseh mestih ni zagotovljena (Hollander, Németh, 2011). 
V naših preučevanih mestih je imela velik vpliv teorija Smart decline, kjer gre za »načrtovanje 
za manj – za manj ljudi, manj zgradb, manjšo rabo zemljišč« (Hollander, 2011, str. 131). Gre 




upravljanju s praznimi stanovanji in zemljišči, kar je dolgoročno del širše strategije. Gre za 
strategijo, ki poskuša zmanjšati zalogo odvečne infrastrukture v mestu, s čimer prihaja tudi do 
manjšega finančnega bremena (Hollander, 2011). Gre za ustvarjanje ravnovesja med 
»zmanjševanjem velikosti in obsega mesta, da bi se slednje ujemalo z manjšo populacijo« 
(Hollander, 2011, str. 132). Strategija Smart decline se je izkaza za učinkovito pri upravljanju 
propadajočih sosesk, predvsem pri iskanju novih pomenov za prazna stanovanja in zemljišča 
(Newman, Hollander, 2016). 
Dober primer reševanja krčenja s pomočjo teorije Smart decline je projekt Freiimfelde, lociran 
v istoimenski soseski v Halleju (Saaleju). Gre za projekt, ki se je začel z namenom, da bi ob 
pomoči urbane umetnosti preoblikovali propadajočo sosesko Freiimfelde, ki se je soočala z 
izjemno visoko stopnjo praznih stanovanj. V soseski je bilo namreč praznih med 40 in 50 
odstotkov stanovanj. Projekt se je začel z umetniškim festivalom, s pomočjo katerega so 
obnovili številne stavbe, kar pa je bilo najpomembneje, je, da je festival ustvaril močno 
socialno mrežo in dvignil nivo participacije. Z večjim zanimanjem se je začelo tudi močnejše 
sodelovanje z mestno občino, sosedskim združenjem in posamezniki. Ljudje so začeli izražati 
svoja mnenja in potrebe. Tako so na opuščenem degradiranem industrijskem območju na 
njihovo željo zasnovali povsem nov park, zasnovali so območja za urbano vrtnarjenje, 
spodbujajo pa tudi različne socialne projekte. Ker so uspeli dvigniti raven participacije, zdaj 
odločitve prepuščajo tudi izključno lokalnemu prebivalstvu, ki lahko pristopi z lastno idejo, ki 
jo finančno podprejo. Soseska ima danes še vedno opazno število opuščenih stanovanj, a nekoč 
negativen ugled se je danes močno spremenil in privabil nove prebivalce, torej nove uporabnike 
(Hirner, 2019). V tem primeru se je izkazalo, da ima načrtovanje mesta po teoriji Smart decline 
pomembno socialno vlogo, ne le zaradi vključevanja lokalnega prebivalstva, temveč tudi zaradi 
spreminjanja podobe celotne soseske (Hirner, 2019). To poudarjata tudi Hollander in Németh 
(2011), ki trdita, da mora proces načrtovanja po tej teoriji vključevati želje lokalnega 
prebivalstva, hkrati pa mora biti tudi transparenten in lokalen v smislu izvedbe in 
implementacije. 
Hummel (2014) teorijo Smart decline poimenuje s terminom right-sizing. V svojem jedru gre 
za zelo podobni teoriji z rahlimi odstopanji. Najpomembnejša stvar, ki jo avtor poudarja, je, da 
je prvi korak pri uspešnem reševanju krčenja po tej teoriji zavedanje mesta, da se res krči. 
Glavni cilj načrtovanja mesta, ki se krči, po teoriji right-sizing je, da mesto postane bolj 
privlačno za življenje s tem, ko postane manjše (Hummel, 2014). Če pogledamo natančneje na 
področje praznih stanovanj, se strategija osredotoča na rušenje praznih stanovanj in 
prilagajanje mesta bolj kompaktni strukturi (Pallagst in sod., 2013). Glavni racionalni razlog v 
ozadju teorije right-sizing je gostota. S spodbujanjem in zagotavljanjem večje gostote na eni 
strani zmanjšujemo stroške infrastrukture, po drugi strani pa ustvarjamo nove odprte prostore, 
ki jih lahko mesto izrabi na primer za ustvarjanje zelenih površin. To je nedvomno tudi proces, 
s katerim mesto zagotavlja višjo kakovost bivanjskega okolja. Podobno kot pri teoriji Smart 
decline je tudi tu ključno sodelovanje med različnimi strokami in lokalnim prebivalstvom, saj 
le na ta način lahko zagotovimo uspešno izvajanje projektov (Hummel, 2014). 
V naših preučevanih mestih je bilo rušenje praznih stanovanj in sledenje tej teoriji praktično 




pomoč za rušenje praznih stanovanj, glavni namen pa je bil vzpostaviti ravnovesje na trgu 
nepremičnin in revitalizacija urbanih območij (Pallagst in sod., 2013; Diemer, 2019). Na tem 
mestu je treba omeniti glavno razliko med praznimi stanovanji v Leipzigu in Halleju (Saaleju). 
Medtem ko je imel Halle (Saale) glavnino praznih stanovanj skoncentriranih v velikih 
blokovskih soseskah na mestnem obrobju (npr. Neustadt, Silberhöhe), je bila večina praznih 
stanovanj v Leipzigu skoncentriranih v soseskah mestnega jedra (npr. Lindenau, Plagwitz, 
Connewitz). Halle je imel in še vedno ima strogo politiko varovanja zgodovinsko pomembnih 
stavb, medtem ko je Leipzig rušil prav te (Diemer, 2019). Leipzig je po principu teorije right-
sizing preoblikoval številna območja v mestu, saj so se zavedali, da prazni objekti prinašajo 
veliko finančno breme, medtem ko imajo zelene površine, ki so nastale na degradiranih 
območjih, številne pozitivne posledice, kot so vpliv na klimo, zadrževanje vode, vpliv na boljšo 
kakovost življenja ipd. Izjemno zanimiv je primer soseske Plagwitz, za katero je bila značilna 
velika gostota poselitve in industrije. Posledično je bila to zelo neprivlačna soseska, kjer 
zelenih površin praktično ni bilo. Ob propadu industrije je večina stavb in stanovanj postala 
opuščenih, na njihovih mestih pa danes prav zaradi omenjene teorije stojijo zelene površine. 
Ne samo številni parki, ob rečnih kanalih najdemo kilometre zelenih pasov, ki imajo tudi 
pomembno okoljsko funkcijo (Braun, 2018) (Slika 13). Soseska ima danes popolnoma nov 
videz, privabila je številne umetnike, kar je posledica uspešne urbane prenove, ki je naredila 
sosesko bolj privlačno. 
 
Slika 13: Zeleni pas ob vodnih kanalih soseske Plagwitz (Leipzig) 
 
Avtorica: Lea Rebernik, 2018. 
 
Kot zadnjo teorijo je treba omeniti teorijo Perforated city, kjer gre za način upravljanja mest, 
ki se krčijo. Glavna razlika tega modela je v percepciji praznih prostorov, saj se na njih gleda 
kot na priložnost. Prazna in opuščena zemljišča tako postanejo odprta zemljišča, ki mestu 




poskuša prilagoditi krčenje z aktivnim upravljanjem krčenja in iskanjem priložnosti v krčenju 
(Florentin, 2010). Glavni cilj urbanističnih načrtovalcev je »grajenje podobe dinamičnega in 
trajnostnega mesta, ki služi kot model ostalim mestom« (Florentin, 2010, str. 83). Po tej teoriji 
naj bi sledili trem stebrom, ki vodijo do uspeha, in sicer ohranjanje arhitekturne dediščine, 
ustvarjanje zelenih in odprtih površin ter oblikovanje administrativne hierarhije središč na 
mikro ravni. Seveda se je pri tem treba zavedati, da dejanska implementacija načrtovalcev ni 
vedno enostavna, saj je pogosto odvisna od finančnih zmožnosti in zakonskih podlag. Leipzig 
je ravno zato uspel uspešno integrirati teorijo, saj je mestna uprava zahtevala integracijo teorije 
v urbanistične strategije in politike. Leipzig je s tem namenom kot prvo mesto v zvezni državi 
Saški sprejelo integriran koncept urbanističnega načrtovanja mesta oziroma INSEK (Florentin, 
2010). 
Kot primer delovanja mesta po teoriji Perforated city bomo predstavili enega izmed primerov 
delovanja, ki sledi stebru ohranjanja arhitekturne dediščine. Leipzig je imel probleme z najvišjo 
stopnjo praznih stanovanj v starejših soseskah v notranjosti mesta. Za ta območja je značilna 
tako imenovana Gründerzeit arhitektura, ki je veljala za prepoznavni znak Leipziga (Florentin, 
2010). Gre za kvadratno oblikovane večstanovanjske hiše, ki so imele na sredini zelen park. S 
krčenjem so številna stanovanja znotraj teh hiš postala prazna. Odločitev mestne administracije 
je bila, da celotnih stavb ne bodo podrli, saj imajo preveliko vrednost. A ker so prazna 
stanovanja pomenila finančno breme in kvarila videz sosesk, so se odločili, da podrejo le 
prazne predele znotraj teh velikih hiš. Tako so znotraj kvadratne arhitekturne zasnove nastala 
prazna zemljišča (Slika 14). Mestna občina se je zavedala, da estetsko to ni videti najlepše, a 
hkrati so se zavedali, da te hiše stojijo na območjih, kjer podporna infrastruktura že obstaja 
(npr. šole, vrtci, mreža javnega prevoza) in le če bodo v te predele mesta vlagali sredstva, bodo 
le na ta način v mestih lahko zadržali prebivalce. Druga strategija zadrževanja prebivalcev v 
teh predelih je bila gradnja enodružinskih hiš na praznih zemljiščih Gründerzeit stavb, saj je 
bilo v tem času povpraševanje po enodružinskih hišah izjemno visoko, na ta način pa so 
načrtovalci želeli preprečiti nadaljnjo suburbanizacijo (Braun, 2018). 
 
Slika 14: Najpogosteje so bili porušeni kotni deli Gründerzeit stavb 
 





6.3. Vloga politik in strategij 
Z namenom, da bi čim uspešneje prikazali vpliv strategij in politik na načrtovanje in upravljanje 
obeh mest, je treba pogledati širšo sliko. Razumevanje vpliva teorij, strategij in politik na 
različnih administrativnih ravneh je ključno za nadaljnje razumevanje magistrske naloge, 
predvsem podajanje smernic za mesta, ki se krčijo. Pri tem je pomembno omeniti, da se ne 
bomo osredotočili na vsako politiko, temveč zgolj na tiste, ki so igrale ključno vlogo v naši 
raziskavi. 
Za začetek bomo pogledali najvišjo raven, in sicer evropsko. Problem mest, ki se krčijo, je 
vstopil na agendo Evropske unije s poročilom The Cities of Tomorrow (2011), ker so avtorji 
pojav krčenja opisali kot enega izmed ključnih problemov politik in strategij (Schlappa, Neill, 
2013). S 1. januarjem 2007 je Nemčija prevzela predsedovanje Svetu Evropske unije. Eno 
izmed njihovih prioritetnih področij je bilo krepitev evropskih mest in regij, na podlagi 
promocije konkurenčnosti, socialne in teritorialne kohezije tako v Evropi kot tudi v njenih 
mestih in regijah. Na podlagi predsedovanja je Evropski svet začel poudarjati pomen mest in 
regij ter objavil prenovljeno Strategijo trajnostnega razvoja. Na področju urbanega razvoja in 
teritorialne kohezije so med predsedovanjem sprejeli tri pomembne politične dokumente, a 
največji doprinos na področju mest, ki se krčijo, je igralo sprejetje Leipziške listine o 
trajnostnih evropskih mestih (ang. Leipzig Charter on Sustainable European Cities), ki je 
podalo osnovo za urbano politiko v Evropi. Dokument v resnici ni le politični dokument, 
temveč vsebuje tudi konkretne korake in sredstva za dosego trajnostnih mest (Eltges, 2009). 
Evropska unija je začela podpirati in spodbujati mesta, da razvijejo ustrezne odzive, ki bi 
temeljili tudi na izmenjavi znanj. Eden izmed takih je program URBACT, pri tem pa je 
pomembno omeniti, da se je program razvil kot odgovor na nemško predsedovanje (Schlappa, 
Neill, 2013; Eltges, 2009). Program spodbuja trajnostni integrirani urbani razvoj v evropskih 
mestih. Mesta se spodbuja, da sodelujejo in razvijajo celostne rešitve za skupne urbane izzive. 
URBACT ima pet prioritetnih področij – integrirani urbani razvoj, ekonomija, okolje, 
upravljanje in vključevanje (URBACT: driving change …, 2019). Na pogladi URBACT so se 
razvile številne mreže in programi. Izredno zanimiv projekt, ki se je odvijal na podlagi smernic 
URBACT, je t. i. projekt Guardian houses v Leipzigu. Gre za projekt, ki ga vodi HausHalten 
e.V. – društvo, ki skrbi za ohranjanje starih stanovanjskih hiš v Leipzigu, ki so bile opuščene v 
času krčenja. Po tem modelu je HausHalten e.V. lociral opuščene stavbe, ki jih lastniki niso 
mogli vzdrževati, jim poiskal nove uporabnike oziroma varuhe (ang. guardinas) in s tem 
poskrbel za ponovno naselitev stavb ter zaustavitev njihovega propadanja. Projekt je 
pripomogel k zmanjšanju vandalizma na območjih praznih stanovanj in na njihovo ohranjanje 
(Fischer, 2019). 
Leipziška listina je posebno pozornost namenila tudi ogroženim urbanim predelom v okviru 
mest, pri tem pa je poudarjala, da je politike treba snovati na nacionalni ravni, širše inovativne 
spodbude pa naj bi se oblikovalo tudi na drugih ravneh (Leipziška listina …, 2007). 
Podrobnejši cilji listine so predstavljeni v Tabeli 3, saj so prav ti cilji igrali ključno vlogo pri 





Tabela 3: Cilji Leipziške listine 
Podnebju prijazno mesto 
Ustvarjanje kompaktnih mest (obnova od zunaj navznoter) 
Spodbujanje trajnostnega urbanega prometa – povezava urbanih in predmestnih območij 
Doseganje energetske učinkovitosti javnih in zasebnih stavb 
Zagotavljanje zelenih površin v mestih 
Socialno mesto 
Boj proti socialni segregaciji v mestih 
Ustvarjanje in ohranjanje dostopnih stanovanj v mestu 
Podpiranje socialne integracije 
Povečevanje enakih možnosti s spodbujanjem izobraževalnih politik 
Ustvarjanje družini in starosti prijazno mesto 
Močno mesto 
Promocija mesta kot gonila regionalnega razvoja 
Utrjevanje mestnih središč 
Podpiranje mest kot središč znanja, izobrazbe, inovacij in dela 
Soočanje z demografskimi spremembami na podlagi zgoščevanja naselij 
Vzpostavljanje dobre finančne baze 
Lepo mesto 
Uporaba arhitekturne kulture kot vodilo za urbani razvoj 
Ustvarjanje in zagotavljanje visokokakovostnih javnih prostorov 
Zaščita zgradb in spomenikov, ki imajo visoko urbano in arhitekturno vrednost 
Ustvarjanje zelenih mest 
Moderno mesto 
Uporaba integriranih urbanih razvojnih politik – urbana območja bodo v skladu s predmestji 
Aplikacija novih oblik sodelovanja na področju urbanega razvoja 
Uporaba novih oblik financiranja 
Prevzem modernih informacijskih in komunikacijskih tehnologij 
Vir podatkov: Eltges, 2009, str. 67; CV: Federal Institute for Research on Building, Urban Affairs and Spatial 
Development 
 
Listina ni predstavljala le osnove za številne mreže in programe, temveč tudi za nadaljnje 
politike na področju urbanizma. Tako je bila sprejeta deklaracija iz Toleda (ang. Toledo 
Declaration), ki je prikazala, kako dobro Leipziška listina sovpada s tremi prioritetnimi 
področji Evropske strategije 2020. Nedvomno med pomembnejše dokumente, sprejete na 
podlagi Leipziške listine, spada Urbana agenda Evropske unije, ki ima dvanajst prioritetnih 
področij: vključevanje migrantov in beguncev, kakovost zraka, revščina v mestih, stanovanja, 
krožno gospodarstvo, delovna mesta in veščine v lokalnem gospodarstvu, urbana mobilnost, 
digitalna tranzicija, prilagajanje podnebnim spremembam, energetska tranzicija, trajnostna 
raba prostora in sonaravne rešitve, inovativna in odgovorna javna naročila, varnost na javnih 
prostorih, kultura in kulturna dediščina (Elliot, 2017; Urbana agenda EU, 2019). Naknadno je 
bil sprejet tudi dogovor iz Amsterdama, ki je vseboval operativni okvir za Urbano agendo 
Evropske unije. Ravno ta dokument se ponovno navezuje na začetek, torej na Leipziško listino, 




lahko razumemo kot dokaz, da je Leipziška listina resnično postavila temelje in spodbudila 
sodelovanje različnih administrativnih ravni na področju reševanja urbanih problemov (Elliot, 
2017). 
Naslednji nivo je državni nivo, ki bo predstavljen skupaj z regionalnim, saj se oba v našem 
primeru zelo dobro povezujeta. Politika, ki je v tem primeru igrala ključno vlogo, je bila t. i. 
Urban Restructuring Programme for Eastern Germany, politika urbane prenove (Radzimski, 
2015). Šlo je za prvo politiko, ki se je v celoti posvetila mestom, ki se krčijo, hkrati pa je šlo 
tudi za prvo politiko, ki je povezala tri administrativne nivoje – državo, zvezne dežele in občine, 
zato bomo tudi mi nivoje predstavili skupaj. Nemčija je že pred politiko Stadtumbau Ost 
poskušala uvesti številne politike, ki bi blažile učinke krčenja. Slednje so se posvečale 
predvsem obnovi, modernizaciji in davčnim olajšavam, s čimer so želeli privabiti vlagatelje in 
ljudi. Veliko politik je bilo skoncentriranih na obnovo mestnih središč, saj so bila to najbolj 
problematična območja tudi v Leipzigu in Halleju (Saaleju). A politike so bile žal zelo 
neuspešne, mestna središča so še naprej propadala, stanovanja niso bila vseljiva, demografski 
problemi pa so se le še poglabljali. Ker državne politike niso bile uspešne, so številne zvezne 
države začele uvajati svoje politike in financirati različne ukrepe, saj so bili pogoji vedno slabši. 
Tako sta na primer Saška in Saška-Anhalt začeli financirati rušenje praznih stavb, čeprav v tem 
času še niso sprejeli nobenih ukrepov na celotni administrativni ravni (Radzimski, 2016). A 
kot prikazuje Slika 15, sta imeli obe zvezni deželi opazno višje število praznih stanovanj kot 
ostale dežele, kar je pomenilo tudi večje probleme v mestih, in rušenje je postalo odgovor na 
nedelovanje politik. 
 
Slika 15: Prazna stanovanja v zveznih deželah vzhodne Nemčije (1998, 2002 in 2010) 
 
Vir podatkov: Leerstandsquote nach Bundesländern, 2019. 
 
Politika Stadtumbau Ost je bila zasnovana tako, da je mestom dopustila, da sama razvijejo 
sistem, kako reševati posledice krčenja in problematiko praznih stanovanj. Pri tem je bil eden 











izmed glavnih ciljev ohranjanje mešanih in privlačnih sosesk. Politika je zahtevala 
kategorizacijo mestnih sosesk glede na prioriteto, saj so s tem želeli zasnovati celosten pristop 
reševanja problematike v mestih, katerega bi dopolnjevali načrti, ki bi jih izdelali lokalni 
prebivalci. Ker je bil eden izmed ciljev politike tudi vzpostavitev ravnovesja na trgu 
nepremičnin, je prihajalo do množičnih podiranj praznih stanovanj, kar dokazujeta tudi Slika 8 
in Slika 10. Čeprav je bilo podiranje stanovanj neizbežno, se tega niso lotili brezglavo, temveč 
so uporabili strategijo, ki se je najprej lotila robnih mestnih sosesk, saj so s tem želeli zaščititi 
notranje soseske (Glock, Häußermann, 2004). To ni bila edina strategija, ki jo je spodbudila 
politika Stadtumbau Ost, temveč je spodbujala tudi vključevanje različnih akterjev in 
izboljšavo mestnih prostorov z namenom, da se izboljša privlačnost nemških mest. Vsaka 
zvezna dežela se je lahko sama odločila, koliko denarja bo namenila čemu. Pri tem ni 
presenetljivo, da sta Saška in Saška-Anhalt največ denarja namenili prav rušenju praznih 
stanovanj (Radzimski, 2015). 
Radi bi izpostavili, da politika Stadtumbau Ost ni bila edina politika na področju mest, ki se 
krčijo, a je v našem primeru igrala najpomembnejšo vlogo. Ne samo da je imela velik vpliv na 
obe zvezni deželi, imela je velik vpliv na Leipzig in Halle (Saale), saj se je politika v svojem 
jedru posvečala reševanju problematike praznih stanovanj in stabilizaciji trga nepremičnin, ki 
sta bili v naših študijskih primerih kritična (Slika 15). Posledično so mnogi kritizirali to, da na 
račun pretirane osredotočenosti na prazna stanovanja politika pozablja na iskanje novih 
inovativnih pristopov za urbano regeneracijo. Pogosto se je politika srečevala tudi s težavami, 
kako vključiti različne akterje (Radzimski, 2015). Politika je v letih doživela številne 
spremembe, treba je omeniti, da je bila ena izmed teh sprememb narejena prav na področju 
financiranja, saj je program prenehal namenjati sredstva za rušenje stanovanj v mestnih jedrih, 
kar je močno vplivalo tudi na Leipzig in Halle (Saale) (Diemer, 2019; Radzimski, 2015). 
Zadnji nivo izbranih politik je mestni nivo, najprej se bomo posvetili Leipzigu in nato Halleju 
(Saaleju), pri čemer bomo izpostavili tudi ključne razlike in ujemanja. Leipzig je bil eno izmed 
prvih mest, ki je pristopilo k reševanju krize mest, ki se krčijo, z realističnim pristopom. Garcia-
Zamor (2014) je ta proces upravljanja mesta označil kar z besedno zvezo model Leipzig in se 
zavzema za sodelovanje med različnimi političnim strankami, vključevanje lokalnega 
prebivalstva in sodelovanje z zasebnimi podjetji. Leta 2000 je mesto sprejelo prvo strategijo, 
ki se je specifično osredotočala na stanovanja in urbano prenovo. Strategija je imela tri 
prioritetna področja – starejša stanovanja, velike blokovske soseske in nove gradnje, pri tem 
pa so bili glavni cilji, da povečajo konkurenčnost sosesk v notranjosti mesta in da utrdijo 
stanovanjski trg (Plöger, 2007). Leipzig je tako identificiral prioritetne soseske, ki so 
potrebovale več pomoči, pri tem pa so se začeli osredotočati tudi na prihodnost s sprejemanjem 
politik, ki so privabljale nove vlagatelje (Rink, 2019). Na podlagi tega je bila leta 2009 sprejeta 
prva politika integriranega urbanega razvoja oziroma SEKo 2020 (ang. SEKo 2020: Integrated 
City Development Strategy). Slednja je vključevala mnenja in ideje javnosti, prebivalcev ter 
različnih podjetij, ki jih je delovna skupina pridobila s številnimi delavnicami in okroglimi 
mizami (Leipzig 2020 …, 2019; Rink, 2019). Pomembno je izpostaviti, da je politika izhajala 
iz Leipziške listine, ki je delovala kot osnova za SEKo 2020. Hkrati je bila politika zasnovana 
tako, da je bila primerna za kasnejše posodobitve na podlagi potreb mesta. Identificiranih je 




Grünau, Plagwitz, ulica Georg-Schumann (Gohlis), Schönefeld in območje ulice Eisenbahn. 
Ker je mesto zagovarjalo integriran pristop, so se področja med seboj pogosto povezovala in 
dopolnjevala. Za primer lahko vzamemo stanovanjsko stabilizacijo v zahodnem in vzhodnem 
Leipzigu, kjer je bilo praznih stanovanj največ in je veljala za eno izmed prioritet, pri tem pa 
so se zavedali, da to ne bo mogoče brez razvoja ekonomskih in rekreacijskih možnosti v soseski 
(Leipzig 2020 …, 2019). Projekte takega povezovanja še danes izvaja organizacija Helden 
wider willen e.V., nevladna organizacija, ki skrbi za povezovanje različnih vidikov na območju 
ulice Eisenbahn z namenom, da bi sosesko povezali, obnovili in ljudem ponudili priložnosti, 
saj gre za eno izmed območij v Leipzigu z najslabšim ugledom (Jedlitschka, 2019). Politika je 
imela v mestu zelo velik vpliv, navsezadnje je spodbudila tudi delovanje iniciative Thinking 
Leipzig Ahead, ki se zavzema za aktivno participacijo javnosti med različnimi dogodki ter na 
ta način ponuditi ljudem, da tudi oni oblikujejo prihodnji trajnostni razvoj mesta (Thinking 
Leipzig Ahead, 2019). V preteklem letu je Leipzig sprejel novo politiko urbanega razvoja, in 
sicer INSEK Leipzig 2030, ki se še vedno zavzema za aktivno vključevanje javnosti in 
povezovanje akterjev, pri tem pa poudarja tudi prostorske prioritete mesta, zagovarja koncept 
mešane mestne strukture in holistični pristop. Z motom »Leipzig raste trajnostno« želijo 
poudariti, da ima trajnostna raba mesta več oblik, ki med drugim vključuje tudi skrb za naravo 
in dobrine, socialno integracijo prebivalcev, zagotavljanje kakovostnega življenja, trajnostna 
delovna mesta ipd. Pri tem se tudi nova strategija obrača na višji administrativni nivo, saj s 
svojimi cilji želijo slediti tudi ciljem trajnostnega razvoja, ki jih je začrtala Organizacija 
združenih narodov (Strategisches Zielbild, 2019). 
Kot smo videli pri opisanih politikah, je bil Leipzig pogosto eno izmed vodilnih mest pri 
snovanju novih in integriranih politik s področja načrtovanja in upravljanja mest. Na drugi 
strani je Halle (Saale) manjše mesto in navadno vedno navezano na Leipzig, kar pomeni, da je 
tudi razvoj politik potekal rahlo drugače. Nedvomno je imela velik vpliv politika Stadtumbau 
Ost, vendar je treba omeniti, da mesto pred tem dejansko ni imelo nobene politike ali strategije 
na mestnem nivoju, ki bi naslavljala problematiko mest, ki se krčijo. Mesto se je osredotočalo 
predvsem na razvijanje konceptov urbanega razvoja in regeneracije v kontekstu lastnih potreb. 
Veliko časa so namenjali zgolj opazovanju in predvidevanju razvoja situacije, predvsem na 
področju praznih stanovanj in razvoja populacije. Dejstvo, da niso znali predvideti, kako bo 
razvoj prebivalstva v naslednjih letih potekal, je nedvomno vplivalo na negotovost in tudi na 
pomanjkanje politik. Imeli so namreč kar pet uradnih, popolnoma različnih projekcij razvoja 
prebivalstva (Diemer, 2019). Prava obsežnejša strategija, ki se je odvijala v mestu, je bila IBA 
Saška-Anhalt, ki je iskala odgovore, zakaj prihaja do upadanja prebivalstva. Načrtovalci in 
arhitekti so izvajali nove projekte na področju urbane prenove in razvili model urbanega 
razvoja na podlagi demografskih sprememb, socialne kohezije in ekonomske preobrazbe. 
Najbolj so se osredotočili na razvoj za prihodnost, za prihodnjo stagnacijo mest. Instrumenti 
IBA so vključevali javne dejavnosti, ki so spodbujale javno participacijo, mreža pa je kasneje 
postala tudi pomembna platforma za izmenjavo idej in izkušenj (2002–2010 IBA …, 2019). 
Trenutno se tudi Halle (Saale) ravna po politiki integriranega urbanega razvoja INSEK Halle 
2025. S to politiko mesto naslavlja izzive demografskih, klimatskih in ekonomskih sprememb. 
Pomembno je izpostaviti, da se je tudi ta politika ozirala nazaj na financiranje in cilje politik 




tisti iz Leipziga, saj je tudi ta identificirala prioritetna območja in se zavzemala za visoko 
participacijo javnosti in njihovo sodelovanje z drugimi akterji, kot so načrtovalci, zasebna 
podjetja, univerza in drugi (Integrierte Stadtentwicklungsplanung …, 2019). Čeprav je razvoj 
politik v Leipzigu in Halleju (Saaleju) potekal zelo drugače, pa sta se mesti poenotili pri 
sprejemu integrirane urbane politike. Kot prikazuje Tabela 4, imata tako Leipzig kot Halle 
(Saale) podobne izzive, ki se odražajo v podobnih prioritetnih tematskih področjih slednjih 
politik. 
 
Tabela 4: Tematska področja politik SEKo 2020 in INSEK 2025 
SEKo Leipzig 2020 INSEK Halle 2025 
Stanovanja Izobrazba 
Ekonomija in zaposlovanje Javna participacija in kreativni urbani 
razvoj 
Zeleni prostori in okolje Kultura dediščine in stavb 
Izobrazba Zdravje in šport 
Javna participacija Regionalno sodelovanje 
Kultura Varstvo podnebja in energetska 
učinkovitost 
Centri Kultura 
Promet in tehnična infrastruktura Zakon in red 
Zgodovinsko ohranjanje Socialne zadeve 
Šport Tehnična infrastruktura 
Višja izobrazba in raziskovalne 
ustanove 
Okolje in odprti prostori 
  Mobilnost 
  Ekonomija, zaposlovanje, 
tekmovalnost 
  Znanost in tehnologija 
  Stanovanja 
  Nakupovanje 
Vir podatkov: Diemer, 2019; Leipzig 2020…, 2019. 
 
Čeprav so bile do danes sprejete številne politike in strategije na področju mest, ki se krčijo, 
smo potrebovali kar nekaj časa, da je do tega sploh prišlo. Veliko držav, mest in tudi 
načrtovalcev je dolgo zanemarjalo pojav mest, ki se krčijo, in posledično so sprejete politike 
vse prej kot homogene. Prav zaradi odsotnosti priznavanja pojava in soočanja z njim prihaja 
tudi do pomanjkanja sodelovanja med različnimi akterji in različnimi administrativnimi nivoji, 









7. OBRAVNAVA PRAZNIH STANOVANJ IN PRAZNIH 
PROSTOROV NA PRIMERU MEST LEIPZIG IN HALLE (SAALE) 
Sledeče poglavje se bo v celoti posvečalo problematiki praznih stanovanj kot posledici krčenja. 
Informacije so bile pridobljene z intervjuji in terenskim delom, vendar bodo ponekod 
podkrepljene tudi s teoretično podlago. Pri tem je treba ponovno poudariti, da je na področju 
proučevanja stanovanjske problematike občutno pomanjkanje literature. 
Za razumevanje poglavja sta pomembni dve dejstvi. Treba je pogledati lastniško strukturo, saj 
je v vzhodnonemških mestih skoraj polovica stanovanj v mestnih središčih v zasebni lasti, kar 
vpliva na izvajanje številnih projektov (Radzimski, 2018). Hkrati je treba razumeti, da je dostop 
do stanovanja pomembna človeška dobrina, zato ne preseneča, da 25. člen Splošne deklaracije 
človekovih pravic dostop do stanovanja označuje kot osnovno človeško pravico (Balmer, 
Bernet, 2015). 
 
7.1. Prostorska razporeditev 
Vsa mesta, ki se krčijo, se srečujejo s problematiko praznih stanovanj in nestabilnim trgom 
nepremičnin. Število praznih stanovanj se je v mestih razlikovalo, prav tako se razlikuje tudi 
njihova prostorska razporeditev. Razlike v razporejenosti so jasno opazne tudi v naših 
preučevanih primerih (Braun, 2019). 
Čeprav sta si Leipzig in Halle (Saale) zelo podobna, je pri problematiki praznih stanovanj 
prihajalo do številnih razlik. Za Leipzig je bilo zelo značilno, da so se prazna stanovanja 
koncentrirala na treh območjih. Glavnina praznih stanovanj se je nahajala ob glavnih ulicah in 
vpadnicah, v zgodovinsko starejših soseskah v mestnih središčih in v soseskah v vzhodnem 
delu Leipziga (Braun, 2019). 
 
Slika 16: Administrativne meje Leipziga in določene problematične soseske v mestu 
 




Slika 16 prikazuje najbolj problematične soseske Leipziga. Čeprav so prazna stanovanja nastala 
kot posledica krčenja, je imela vsaka soseska tudi lastne značilnosti, ki so povzročile nastanek 
praznih stanovanj in propadanje soseske. 
Soseske v notranjosti mesta so izgubljale prebivalstvo predvsem na račun suburbanizacije. V 
teh soseskah so namreč prevladovale večstanovanjske mestne hiše, večinoma zgrajene pred 
letom 1948 v obdobju Gründerzeit, ki so v zasebni lasti (Rink in sod., 2010). Enaka arhitektura 
se nahaja tudi ob večjih ulicah in vpadnicah. Te stavbe so bile zgrajene v obdobju ekonomske 
in nagle demografske rasti. Mesta so morala novim prebivalcem zagotoviti ustrezne 
nastanitvene kapacitete in ker je bila rast prebivalcev izjemno hitra, so pri načrtovanju morali 
maksimalno izkoristiti prostor. Stanovanjske hiše so bile zgrajene na gosto, zagotavljanje 
zelenih površin pa v tem času nekako ni bila prioriteta mest. Kasneje se je spremenil način 
razmišljanja prebivalcev, ki so začeli ceniti življenje v lastni enodružinski hiši z vrtom, kar je 
spodbudilo močne migracijske tokove v predmestja. Dejstvo, da Leipzig ni imel nobenih 
zakonskih omejitev, ki bi regulirale selitve v predmestje, je le še dodatno spodbujalo selitve. 
Stanovanjske hiše v mestnem središču so zelo velike. Ko so se ljudje začeli izseljevati iz stavb 
Gründerzeit, lastniki niso imeli dovolj sredstev za njihovo vzdrževanje. Hkrati je bilo to 
obdobje ekonomske nestabilnosti, ko dohodki in stanovanjski trg niso bili stabilni. Drugi razlog 
za propad sosesk v notranjosti mesta je povezan z industrijo – tu sta največjo škodo utrpeli 
soseski Plagwitz in Lindenau, ki sta veljali za najpomembnejši industrijski četrti mesta in kjer 
je bila gosta naselitev povezana z gosto industrijo. Seveda so tu nastajala industrijska 
degradirana območja, hkrati so se praznila tudi stanovanja, namenjena zaposlenim, saj mesto 
ni več ponujalo zaposlitev. Slednji soseski sta bili med najbolj prizadetimi in sta doživljali 
največjo prostorsko preobrazbo (Braun, 2018).  
 
Slika 17: Območje nekdanje bombažne predilnice, ki je vključevalo tudi stanovanja za zaposlene, vrtec in drugo 
podporno infrastrukturo, je danes preoblikovano v različne galerije, hkrati pa ponuja tudi stanovanja in delovne 
prostore številnim umetnikom, arhitektom, modnim oblikovalcem in drugim (Lindenau, Leipzig). 
 





Slika 18: Danes največ praznih stanovanj še vedno najdemo ob večjih ulicah in vpadnicah (Gohlis, Leipzig). 
 
Avtorica: Lea Rebernik, 2019 
 
Predeli vzhodnega Leipziga zajemajo soseski Schönefeld in Volkmarsdorf ter območje ob ulici 
Eisenbahn. Tudi to so soseske, ki so se praznile zaradi izseljevanja ljudi, a glavna razlika v 
primerjavi s soseskami v mestnem središču je, da so imele le-te vedno zelo slabo podobo, slab 
življenjski standard in slabe življenjske pogoje, kar je prineslo le še dodatne ovire pri urbani 
obnovi. Kljub številnim poskusom soseske še danes veljajo za izjemno problematične. Veliko 
stanovanj propada, velik problem predstavlja tudi stanovanjska in rasna segregacija. Gre 
namreč za območje z izjemno nizkimi najemninami, ki je privabilo številne priseljence. Mestna 
občina mu je namenila veliko financ, a se je na koncu izkazalo, da ni nikakršnega učinka, zato 
so z naložbami prenehali (Braun, 2018). Kljub temu določene nevladne organizacije ponovno 
poskušajo izboljšati stanje in kakovost bivalnega okolja z raznolikimi urbanističnimi projekti. 
Organizacija Helden wider Willen e.V. izvaja številne izobraževalne projekte in projekte z 
namenom izboljševanja prostora. Vendar taki projekti v teh soseskah niso enostavni, saj prihaja 
do velikega pomanjkanja participacije lokalnega prebivalstva, ker se slednji ne čutijo povezane 
z lokalnim okoljem. Posledično je izvajanje projektov zelo oteženo, območje pa ostaja 
zaznamovano kot najbolj problematično v Leipzigu (Jedlitschka, 2019). Stanovanjska 
problematika in razporejenost praznih stanovanj sta vodila tudi v nastanek degradiranih 
območij zaradi rušenja praznih stanovanj (Rink in sod., 2010). 
Za razliko od Leipziga so v Halleju (Saaleju) za najbolj problematične veljale velike blokovske 
soseske, kot so Neustadt, Silberhöhe in Glaucha ter soseske v mestnem središču (Diemer, 2019) 
(Slika 19). Tako kot Leipzig je imel tudi Halle velike probleme zaradi močne suburbanizacije, 
kjer je dodatno prihajalo do pomanjkanja regionalnega sodelovanja med mestom in zalednimi 
občinami, ki bi lahko kontrolirale proces selitev. Ljudje so se množično selili v predmestja, saj 





Slika 19: Administrativne meje mesta Halle (Saale) in lokacija problematičnih sosesk 
 
Vir: Rink in sod., 2010, str. 36 
 
Velike blokovske soseske so bile zgrajene po drugi svetovni vojni, saj je v tem času prihajalo 
do velikega pomanjkanja stanovanj zaradi povojne škode. V Halleju (Saaleju) so bila ta 
območja zgrajena za potrebe nastanitev delavcev, ki so delali v kemijski industriji, zato je bil 
pogoj, da so soseske zelene in dobro povezane z javnim prevozom (Grossmann in sod., 2015). 
Trije glavni dejavniki so vplivali na nastanek praznih stanovanj v teh soseskah. Prvi dejavnik 
je bil propad industrije, ki je vodil v izseljevanje prebivalcev, saj po eni strani ni bilo zaposlitev, 
po drugi pa življenjski pogoji v teh soseskah niso bili dobri (Diemer, 2019). Drugi dejavnik je 
lastništvo, saj je večina teh stanovanj in stavb v lasti zasebnih podjetij. Ko se je mesto začelo 
krčiti, so podjetja zapadla v krizo in niso vedela, kaj narediti. Mesto je namenilo veliko sredstev 
za podiranje praznih stanovanj v blokovskih soseskah. Tega niso smeli delati v mestnem 
središču za razliko od Leipziga, saj po zakonu ne smejo rušiti zgodovinsko zavarovanih stavb, 
v to kategorijo pa spada večina stavb v mestnem središču. Zadnji dejavnik je podoba in ugled 
teh sosesk. Gre namreč za najbolj segregirane predele mesta. Razlog je izseljevanje in 
priseljevanje, saj so se v predmestja v glavnem selile mlajše družine, medtem ko so priseljenci 
ostajali, saj so najemnine v velikih blokovskih soseskah opazneje cenejše kot drugod v mestu 
(Rink in sod., 2010). Tudi danes soseske veljajo za izjemno problematične in eno izmed 





Slika 20: Značilna zasnova velike blokovske soseske (Neustadt, Halle (Saale)) 
 
Avtorica: Lea Rebernik, 2019. 
 
Halle je namenjal veliko sredstev za obnovo stavb in stanovanj, saj so na ta način želeli 
preprečiti nadaljnje izseljevanje prebivalstva. Prav v soseskah v notranjosti mesta je bil to edini 
način za ohranjanje stavb, saj po zakonu teh ne smejo rušiti. Na drugi strani se je mesto 
zavedalo, da je bilo v času krčenja praktično nemogoče stanovanje prodati. Zelo zanimiv 
primer urbane prenove je soseska Glaucha (Slika 21), nekoč blokovska soseska, namenjana 
delavcem, je danes zanimiv primer mešane rabe prostora, ki združuje tako večstanovanjske 
hiše kot tudi enodružinske hiše, urbane vrtove in drugo. Pomen urbanega prestrukturiranja v 
mestu pove tudi dejstvo, da vsak drugi prebivalec mesta živi na tem območju (Diemer, 2019). 
 
Slika 21: Današnja podoba Glauche, kjer prihaja do mešane rabe prostora (Glaucha, Halle (Saale)) 
 





Čeprav so bila prazna stanovanja v velikih blokovskih soseskah opaznejša v Halleju (Saaleju), 
so se pojavljala tudi v Leipzigu, a resnično v mnogo manjšem obsegu. Generalno lahko 
povzamemo, da se v naših preučevanih mestih pojavljajo tri bivanjske oblike in posledično 
trije tipi praznih stanovanj – zgodovinske hiše v mestnih središčih, prazna stanovanja v velikih 
blokovskih soseskah in enodružinske hiše v predmestju. Opazimo lahko, da se predmestna 
območja nikoli niso soočala s praznjenjem. Na drugi strani se je praznjenje v mestnih središčih 
uspelo kmalu stabilizirati, a velike blokovske soseske so tiste, ki so najbolj problematične, saj 
je praznjenje naraščalo in še danes predstavljajo velik izziv mestom (Glock, Häußermann, 
2004). 
Dejstvo je, da so mesta problematiko praznih stanovanj pogosto enostavno reševala z rušenjem, 
navadno so to odločitev pogojevale finance in mentaliteta, da bo zmanjševanje zaloge 
stanovanj v velikih blokovskih soseskah potisnilo ljudi, da se preselijo v mestna središča, do 
česar pa v mestih ni prišlo (Radzimski, 2018). 
 
7.2. Prazna stanovanja kot problem 
Pogosto je problematika praznih stanovanj v mestih spregledana ali rahlo pozabljena. Tudi v 
mestih, ki se krčijo, je opazno, da ni literature s tega področja. Sledeče podpoglavje bo na 
primeru preučevanih mest predstavilo, da problematika praznih stanovanj ni enoplastna in ima 
lahko velik vpliv na administracijo in načrtovanje mest. 
Zaželeno je, da v vseh mestih obstaja nizka stopnja praznih stanovanj, saj na ta način trg 
nepremičnin lahko učinkovito deluje in zagotavlja mobilnost prebivalcev v smislu notranjih 
selitev. Pomembno je, da gre za kratkoročno prazna stanovanja. (Gentili, Hoekstra, 2018; 
Couch, Cocks, 2013). Če se ta meja preseže, začne v mestu prihajati do dolgoročno praznih 
stanovanj in do številnih problemov. Seveda lahko najdemo tudi pozitivne posledice, kot je na 
primer padec cen najemnin, s čimer stanovanja postanejo dostopnejša različnim socialnim 
slojem, a slika ni tako enostavna in prinaša veliko negativnih posledic, ki imajo vpliv na celotno 
mesto in regijo (Gentili, Hoekstra, 2018). Nedvomno je treba izpostaviti finančne pritiske, 
pritiske na vzdrževanje stanovanj in na uspešno načrtovanje in upravljanje z mesti, ki se krčijo, 
in specifičnimi soseskami. 
Čeprav cena najemnin stanovanj drastično upade, se pojavlja vprašanje, kako sploh zapolniti 
vsa ta prazna stanovanja, saj mesta, ki se krčijo, veljajo za izjemno neprivlačna. Ta 
neprivlačnost izhaja že iz samega koncepta mesta, ki se krči, saj slednji nosi negativni prizvok. 
Glavna posledica praznih, propadajočih stavb je nedvomno estetska, saj ta le še dodatno 
poglobijo negativno percepcijo o mestu, ki praktično izgublja vse privlačne dejavnike (Braun, 
2018). 
Neprivlačen videz, propadanje javne infrastrukture, omejena uporaba javnega prevoza, 
zapiranje šol in vrtcev in podobno so vse posledice krčenja, ki vplivajo na privlačnost. V 
mestih, ki se krčijo, nizko povpraševanje po praznih stanovanjih vpliva tudi na razvoj kriminala 
in vandalizma, ki se razvije kot posledica neuporabe stanovanj in stavb (Couch, Cocks, 2013). 




upravljanje ravno zaradi možnosti razvoja kriminala, nezakonitih naselitev ipd. (Dubeaux, 
Cunningham Sabot, 2018). Z veliko stopnjo vandalizma in dolgoročno praznimi stanovanji so 
se srečevali tudi v soseski Freiimfelde (Halle (Saale)). Vandalizem v soseskah je pogosto 
povezan s socialnimi težavami in brezposelnostjo, s čimer se nedvomno srečujejo tudi mesta, 
ki se krčijo. Nobena izjema ni bila soseska Freiimfelde, kjer so se odločili probleme 
izkoreniniti. Tako so prazna stanovanja in hiše uporabili kot platno za urbano umetnost. Namen 
projekta je bil narediti sosesko privlačno in s tem spodbuditi priseljevanje. Umetniški projekti 
in festivali so pomagali lastnikom stavb na več načinov. Najpomembnejše je bilo nedvomno, 
da so stavbe dobile novo fasado, znebili so se grafitov, kar je lastnike finančno razbremenilo, 
hkrati pa so zaradi potreb umetnosti zabarikadirali določena okna, s čimer so se izognili 
nadaljnjemu vandalizmu in škodi (Hirner, 2019). 
 
Slika 22: Končni rezultat preoblikovanja soseske je popolnoma spremenil njeno podobo, upadel je nivo 
kriminala in v sosesko so se ponovno začeli priseljevati ljudje. 
 
Avtorica: Lea Rebernik, 2019. 
 
Še dva ključna problema sta posledica praznih stanovanj in navsezadnje vodita v neprivlačnost 
sosesk. To sta pojav segregacije in nastanek degradiranih območij. Pri segregaciji govorimo 
tako o stanovanjski kot tudi o rasni segregaciji. Iz mest so se odseljevali predvsem bolj 
izobraženi sloji, medtem ko so v mestu ostali nižji, manj izobraženi sloji, po drugi strani pa je 
dejstvo, da so bile najemnine izjemno nizke, delovalo kot privlačen dejavnik za nižje sloje. 
Rasne soseske so se pogosto razvile na območjih z visoko stopnjo praznih stanovanj. V 
Leipzigu so nastale predvsem v vzhodnih soseskah, kjer so bivanjski pogoji veliko slabši, 
medtem ko so v Halleju (Saaleju) slednje nastale v velikih blokovskih soseskah. To prinaša 
tudi izjemno močna trenja in probleme, povezane z izobrazbo in participacijo, saj se priseljenci 
ne čutijo povezane z lokalnim okoljem in se ne želijo udeleževati dejavnosti, ki pomagajo 
mestom, ki se krčijo (Diemer, 2019). Prav participacija je pogosto eden izmed največjih 
neizkoriščenih potencialov mest, ki se krčijo, po drugi strani je to tudi ključni dejavnik za 
uspešno revitalizacijo praznih stanovanj in propadajočih sosesk. Prazna stanovanja lahko 




izmed najbolj problematičnih, a kljub temu prinaša onesnaženje, velike pritiske na okolje in 
načrtovalce. 
Z drugo besedo lahko rečemo, da prazna stanovanja vodijo v nastanek propadajočega okolja in 
če pomislimo, da imamo na drugi strani na voljo enodružinske hiše na obrobju mesta, z lastnim 
vrtom, zelenimi površinami, manj onesnaženim zrakom, dobro infrastrukturo, saj so se s 
suburbanizacijo selile tudi podporne dejavnosti, potem je jasno, zakaj prazna stanovanja v 
mestnih središčih niso uspela privabiti ljudi in zakaj se je propadanje nadaljevalo (Couch, 
Cocks, 2013). 
 
7.3. Prazna stanovanja kot priložnost in potencial 
Čeprav se je predhodno podpoglavje osredotočalo na probleme, ki jih prinaša problematika 
praznih stanovanj, slednja nosijo tudi potencial. Potencialno izkoriščanje praznih stanovanj in 
prostorov igra pomembno vlogo pri upravljanju številnih praznih stanovanj, ki so nastala v 
mestih, ki se krčijo, in pri izboljševanju kakovosti urbanega prostora (Dubeaux, Cunningham 
Sabot, 2018). 
Dve zelo osnovni posledici in hkrati priložnosti sta bili upad cen najemnin, saj je bilo na trgu 
močno nesorazmerje med številom praznih stanovanj in številom prebivalcev v mestih. To je 
spremenilo dostopnost do stanovanj, ta so namreč postala dostopna veliko širši množici ljudi. 
Lažja dostopnost do stanovanj se je izkazala za veliko priložnost med različnimi generacijami, 
predvsem študenti (Braun, 2018) in potencial za razvoj številnih nevladnih organizacij, ki so 
se začele posvečati prenovi prostora, boju za stanovanjske pravice prebivalcev, dajanju 
nasvetov in pomoči, vključevanju lokalnih akterjev in njihovem povezovanju ter podobno 
(Braun, 2018; Fischer, 2019; Grabolle, 2019; Schirrmeister, 2019). Tako so bile ustanovljene 
HausHalten e.V. Leipzig, Haus- und WagenRat e.V., Mietshäuser Syndikat, Leipzig Stadt für 
alle, Alternative Wohngenossenschaft Connewitz e.G., Postkult e. V., HausHalten Halle e.V., 
Schwemme e.V. Halle, Freiimfelde Halle in druga, ki delujejo ali kot krovne organizacije, 
organizacije, ki ponujajo lokalnemu prebivalstvu podporo pri projektih, ali pa so prav one 
pobudnice določenih projektov, povezanih z varovanjem in prenovo praznih stanovanj (Braun, 
2018; Fischer, 2019; Grabolle, 2019; Schirrmeister, 2019). 
Izjemno pomembno je, da praznim prostorom poiščemo začasno uporabno dejavnost oziroma 
začasne uporabnike, saj se s tem ohranja prostor in zmanjšuje stroške upravljanja s praznimi 
prostori. Prav to so storile vse organizacije, naštete v predhodnem odstavku. Mnoge so 
sodelovale pri ustanavljanju alternativnih oblik bivanja, stanovanjskih skupnosti ali zgolj pri 
obnovi zgodovinsko in kulturno pomembnih stavb v mestu ter jim poiskale novo namensko 
rabo. Začasna uporaba prostorov je bila pogosto pravno omejena na določeno število let, saj 
organizacije in lastniki niso znali predvideti, kaj se bo v mestu zgodilo v tem časovnem obdobju 
(Fischer, 2019; Grabolle, 2019; Schirrmeister, 2019). Veliko praznih stavb je bilo porušenih, s 
tem so nastali prazni prostori, ki jim je bilo prav tako treba poiskati začasno uporabo. Te 
prostore so pogosto izkoriščali za ustvarjanje zelenih površin. Pogosto je šlo za začasne zelene 
površine, kar je bilo predvsem značilno za Leipzig. Lastniki so podpisali pogodbo za obdobje 




to obdobje končalo, je bilo lastnikom ponovno dovoljeno na tem območju graditi, saj občina 
nima moči, da bi gradnjo lahko preprečila. Ta način začasne uporabe so urbanisti kritizirali, saj 
so se zaradi tega ustvarili arhitekturno zelo raznoliki prostori, a po drugi strani je to za mesto 
predstavljalo rešitev in nižje stroške upravljanja (Braun, 2018). 
Prav na podlagi številnih projektov, ki so bili izvedeni v Leipzigu, je mesto samo zasnovalo 
dva modela začasne rabe prostora, ki sta odvisna od sodelujočih akterjev in delujeta kot 
mehanizma za zmanjševanje stroškov in problemov načrtovanja in upravljanja s temi objekti. 
Prvi model začasne uporabe je potekal med mestom in lastniki za ustvarjanje javnih prostorov, 
drugi pa med zasebnimi lastniki in zasebnimi uporabniki. Seveda to nista edina modela. 
Kreativno pot so pustili odprto tudi za lokalne prebivalce, ki lahko pristopijo z lastnimi idejami 
za izboljšavo lokalnega okolja (Dubeaux, Cunningham Sabot, 2018). Ti modeli za uspešno 
delovanje potrebujejo močno participacijo lokalnega prebivalstva, saj drugače uspeh ni mogoč. 
Na tem področju so izjemno pomembne organizacije Freiimfelde v Halleju (Saaleju) in Helden 
wider willen e.V. ter Bürogemeinschaft Gauly & Volgmann (bgh) v Leipzigu, ki izvajajo 
projekte na podlagi vključevanja lokalnega prebivalstva in na podlagi njihovih želja in pobud 
poskušajo preoblikovati prazne prostore (Slika 23), jim poiskati novo namensko rabo ter s tem 
zasnovati novo podobo sosesk, ki bo spremenila ugled in privabila nove prebivalce (Hirner, 
2019, Jedlitschka, 2019, Volgmann, 2018). 
 
Slika 23: Zasnova popolnoma novega parka v soseski Freiimfelde, ki bo zgrajen na pobudo lokalnega 
prebivalstva in bo izkoristil prazne prostore in objekte. 
 
Vir: Bürgerpark Freiimfelde, 2019. 
 
Ponovna uporaba stanovanj je lahko tudi stalna, ne le začasna. Tako se je pri preučevanju naših 
mest izkazalo, da so stanovanja najpogosteje uporabljena kot prostori za galerije (Slika 24), 
zagonska podjetja in številne alternativne oblike bivanja, kar pa ne bi bilo mogoče brez 





Slika 24: Kunstkraftwerk je nekdanja elektrarna, ki je danes preoblikovana v center digitalne umetnosti in 
kulture (Leipzig). 
 
Avtorica: Lea Rebernik, 2019. 
 
Krčenje je proces in zavedati se je treba, da je začasna uporaba stavb in prostorov izjemno 
pomembna za mesta, ki se krčijo, saj na ta način vključujemo lokalno prebivalstvo v rabo 
prostora in ustvarjamo nove mešane prostore. Pomembno je, da na proces krčenja gledamo kot 
na neko prednost in priložnost, saj bomo na ta način lahko laže reševali probleme in izkoriščali 
marsikatere potenciale, ki bi bili drugače verjetno spregledani (Dubeaux, Cunningham Sabot, 
2018). Seveda je v mestu, ki se krči, nemogoče vse stavbe in prostore rešiti brez dodatnega 
rušenja, a nedvomno je mogoče poiskati nov (začasen) namen, ki pripomore k uspešnemu 
načrtovanju in upravljanju sosesk, zato tudi ne preseneča, da imajo določene države nacionalne 
strategije, kako ponovno uporabiti prazna stanovanja (National Vacant Housing Reuse Strategy 
…, 2018). Nekaj primerov ponovne uporabe stanovanjskih hiš bo predstavljenih tudi v 
naslednjem podpoglavju. 
 
7.4. Dobre prakse reševanja praznih stavb in njihove ponovne uporabe 
V naših preučevanih mestih je bila pogosto praksa, da so prazna stanovanja enostavno porušili, 
saj so zato namenjali tudi veliko finančnih sredstev. Zavedati se moramo, da tega ne smemo 
jemati kot edine učinkovite rešitve, saj lahko predvidevamo, da to dolgoročno ne bo rešilo 
problemov, povezanih s praznimi stanovanji. Sledeče podpoglavje bo predstavilo nekatere 
uspešne primere ponovne uporabe praznih stanovanj, ki smo ji srečali pri našem preučevanju 







7.4.1. Wächterhäuser (HausHalten e.V. Leipzig) 
HausHalten e.V. je nevladna organizacija, ki je bila ustanovljena leta 2004, v obdobju, ko je 
bilo v mestu praznih med 20 in 25 odstotkov stavb. Največ praznih stanovanj je bilo v tem času 
mogoče najti ob glavnih ulicah. To so izjemno velike hiše, ki imajo tudi velik arhitekturni 
pomen za mesto. Problem teh stavb je bil, da jih nihče ni uporabljal, organizacija pa se je pri 
tem zavedala, da bodo hiše verjetno propadle, saj jih nihče ne bo obnovil. Na podlagi številnih 
sprejetih strategij in politik, podkrepljenimi z dejstvi o stanovanjski situaciji v mestu, se je 
rodila ideja, da je te stavbe treba ohraniti in zavarovati. V tem času na trgu namreč ni bilo 
nikogar, ki bi se zanimal za obnovo teh stavb. Posameznik bi v obnovo take stavbe moral vložiti 
veliko, a ob tem ni bilo zagotovila, da bi se vložek obnesel, saj so se ljudje množično izseljevali 
(Fischer, 2019). 
Najpomembnejše orodje organizacije je zavedanje, kaj so njihovi cilji in kaj želijo narediti s 
praznimi stavbami. Tako so skupaj stopili lastniki, ki so bili v zelo obupani situaciji, umetniki, 
ki so iskali prostore za svoje ideje, študenti in podjetja ter zasnovali koncept Wächterhäuser 
oziroma ang. Guardian houses. Stavbe uporabljajo t. i. varuhi (ang. guard), s čimer so zaščitili 
stavbe pred vandalizmom in nadaljnjim propadanjem, organizacija pa je delovala kot mediator 
in koordinator med lastniki hiš in varuhi (Fischer, 2019). 
 
Slika 25: V Leipzigu je 18 hiš Guardian. 
 
Vir: Wächterhäuser in Leipzig, 2019. 
 
Osnovno načelo hiš in projekta je zelo enostavno – vzdrževanje hiše z uporabo. Najemniki 
postanejo varuhi hiše, oni sami odločajo, kako bodo zasnovali notranjost hiše, kar predstavlja 
veliko korist za lastnike, saj najemniki sami plačujejo mesečne stroške, opravljajo popravila in 
vzdrževalna dela v lastnih sobah in skupnih prostorih. A pri tem lastnik ne dobi najemnine. 
Ljudje se prijavijo za varuhe tako, da napišejo kratek koncept uporabe prostorov in njihovo 




kompatibilni. Pogosto imajo prednost ljudje, ki želijo vidne urbane in druge spremembe v 
soseski in na območju. Čeprav je uporaba povsem v rokah varuhov, mora lastnik še vedno 
poskrbeti, da je hiša opremljena z osnovnimi dobrinami, kot so voda, elektrika in da je hiša v 
stanju, da ne ogroža življenja varuhov (Fischer, 2019). 
Pravni okvir projekta je dovoljenje med lastnikom in HausHalten e.V., ki prenaša pravico 
uporabe na društvo za obdobje petih let. Pri tem dovoljenje ne vpliva na lastniške pravice, 
obveznosti in ne ovira potencialne prodaje hiše. HausHalten e.V. hkrati podpiše pogodbo z 
uporabniki hiše, ki ureja pravice in dolžnosti uporabnikov. Ko se uporabniki združijo v 
skupnost, se ta pogodba zamenja za direktno pogodbo med lastnikom in uporabniki (Fischer, 
2019). 
Pri projektu ne gre le za ohranjanje stavb, temveč tudi za ustvarjanje platforme za ustvarjalno 
izražanje, ki vnaša pozitivne spremembe v problematične soseske in s tem spreminja njihovo 
podobo. Prav zato so hiše, ki so vključene v projekt, izbrane skupaj z mestno občino, saj je 
njihov namen tudi spodbujanje urbane prenove (Fischer, 2019). HausHalten e.V. je uspel 
razviti svoj strateški model, kako ponovno uporabiti prazna stanovanja, ki se je razvil na 
podlagi delavnic med akterji lokalne uprave in civilne družbe in je danes uporabljan tudi v 
drugih mestih po Nemčiji (Rink, 2019). Izjemno podobne primere najdemo tudi v Halleju 
(Saaleju), kjer organizacija HausHalten e.V. Halle izvaja podobne projekte v mestnem 
središču. Pri tem organizacija velikokrat pod svoje okrilje vzame le stanovanjske hiše, ki so 
kulturno pomembne za mesto in posledično tudi zaščitene, saj je to edini način, da se stanovanja 
obnovi in zaščiti. HausHalten e.V. Halle je ena izmed organizacij, ki je na začetku svoje 
projekte izvajala na podlagi modela oblikovanega v Leipzigu, danes pa izvajajo tudi projekte 
zasnovane popolnoma na svojih idejah (Schirrmeister, 2019). 
 
7.4.2. Stanovanjske skupnosti (SoWo Projekt) 
SoWo oziroma Solidarische Wohnungsgenossenschaft (slo. stanovanjske skupnosti) je 
organizacija, ki se zavzema za tri stvari (Grabolle, 2019): 
• ustvarjanje stanovanj s poceni najemnino, 
• pomoč stanovanjem in hišam, da se izogibajo špekulacijam, 
• omogočati in spodbujati samoupravno življenje in 
• razvoj alternativnih možnosti bivanja. 
Gre za dokaj mlado organizacijo, ki poskuša oblikovati nove modele uporabe stanovanjskih 
hiš. Njihova naloga ni le iskanje hiš in igranje vloge medija, njihova funkcija je tudi dajati 
nasvete ljudem, ki želijo bivati v podobnih skupnostih. Za razliko od organizacije HausHalten 
e.V. SoWo hiše dejansko kupi, kar pomeni, da morajo biti sposobni zbrati dovolj denarja in 





Slika 26: SoWo je manjša organizacija, ki trenutno upravlja s tremi velikimi hišami, ki so namenjene 
skupnostnemu bivanju. 
 
Vir: Häuser, 2019. 
 
Organizacija igra vlogo neke vrste posrednika. Ljudje, ki že živijo v teh hišah, a se bojijo, da 
se bodo zaradi določenih razlogov primorani iz hiše izseliti, stopijo skupaj in kot skupina ljudi 
kupijo celotno hišo. Za tak projekt sta potrebni dve do pet oseb, ki želijo razvoj, napredek in ki 
imajo dovolj časa, ki so ga pripravljeni vložiti v obnovo take hiše. Gre za finančno zelo obsežen 
projekt, zato morajo pogosto pridobiti finance od bank, občin, lastnikov in drugih akterjev. 
Ljudje, ki so prej le stanovali v hiši, tako postanejo del stanovanjske skupnosti. SoWo igra tudi 
pomembno vlogo krovne organizacije, ki pod svojo streho združuje avtonomna stanovanjska 
združenja. Končni glavni cilj projekta ostaja, da želijo zagotoviti ljudem, da ostanejo v hišah, 
kjer so živeli do zdaj, saj je po njihovo vsak posameznik upravičen do pravičnih stanovanjskih 
pogojev. Organizacija velja za podporni organizem posameznikom, ki želijo živeti v 
stanovanjskih skupnostih. Pomagajo jim z nasveti, kako pridobiti finance, kako ustanoviti 
stanovanjsko združenje in podobno (Grabolle, 2019). 
Za razliko od projekta Wächterhäuser so tu stanovanja namenjena izključno bivanju, kar je pri 
projektu Wächterhäuser edina funkcija, ki ni mogoča. Stanovanjske skupnosti so veliko več 
kot le bivanje v isti stavbi in deljenje skupnih prostorov. Stanovanjske skupnosti so se razvile 
v Nemčiji tudi kot odziv na naraščajoč nepremičninski trg in najemnine. Tako obliko bivanja 
je danes možno najti tudi drugod po svetu, med drugim tudi na Dunaju, v Aziji in drugod, 





Slika 27: Razstava, posvečena stanovanjskim skupnostim v muzeju Grassi (Leipzig), prikazuje sheme primerov 
le-tega načina življenja iz vsega sveta. 
 
Avtorica: Lea Rebernik, 2019 
 
7.4.3. Kolektivno lastništvo/stanovanjske zadruge (Haus- und WagenRat e.V.) 
Kolektivno lastništvo je oblika bivanja, ki se je razvila v času krčenja v Leipzigu predvsem v 
južnih soseskah (Connewitz, Sudvorstadt). To je bil prvi val kolektivnega lastništva, ki je bil 
združen pod eno organizacijo AWC e.G. Drugi val kolektivnega lastništva se je začel mnogo 
kasneje, šele okoli leta 2009. Navadno se vsak projekt začne s skupino ljudi podobne starosti, 
značilna je starost med 20 in 40 let. Običajno to niso študenti, ampak ljudje, ki so ravno 
zaključili študij, ki imajo jasno začrtane cilje. Sami kot skupina poiščejo primerno hišo, jo 
kupijo in preuredijo. Vsak izmed njih je najemnik te hiše, a vsi najemniki kot skupina ljudi so 
lastniki hiše (Grabolle, 2019). 
Trenutno je v Leipzigu med 60 in 70 hiš, kjer ljudje živijo kot kolektivni lastniki. Lastniki so 
lahko kolektivno združeni tudi s pravno podlago, tako so nekatere skupine organizirane kot 
društva, kooperative in podobno in združene pod streho določene organizacije, ki jih podpira 
(Grabolle, 2019). 
Kljub temu Haus- und WagenRat e.V. ni ena izmed organizacij, ki bi delovala kot krovna 
organizacija vsem kolektivnim lastništvom. Organizacija namreč deluje kot podporni 
mehanizem za že obstoječe projekte in tiste, ki projekt želijo vzpostaviti na novo. So tisti, ki 
pomagajo, podpirajo in svetujejo pri začetnih pogajanjih ter hkrati pomagajo, da se finančne, 
socialne, organizacijske, legalne in pravne podlage uskladijo za uspešno izvajanje takega 
projekta. Organizacija je sama razvila tudi različne modele in koncepte sobivanja v 
kolektivnem lastništvu, ki jih slednja lahko uporabijo za svoj primer – na primer, različni 
modeli samoupravljanja, ki jih lahko uporabijo v okviru svojega projekta za uspešnejše 
izvajanje. Pomembno je izpostaviti, da organizacija izvaja tudi številna predavanja in okrogle 
mize, kjer z udeleženci projektov in drugimi potencialnimi udeleženci delijo svoje izkušnje o 
stanovanjskih politikah, samoupravi in skupnostih ter drugo. Z vsemi temi dejavnostmi 
poskuša organizacija izboljšati pogoje za samoupravne, nekomercialne prostore v mestu, saj 
na ta način prispevajo tudi k izboljšavi mestne in stanovanjske politike v Leipzigu (Grabolle, 




V primerjavi z drugima dvema modeloma se ta model ni razširil tudi v sosednja mesta. 
Zanimanje sicer obstaja predvsem v Halleju (Saaleju) in Chemnitzu, vendar je glavna ovira za 
širjenje modela mentaliteta ljudi, saj slednji niso pripravljeni na takšne spremembe. Kljub temu 
je delo organizacije izjemno pomembno, saj se združujejo tudi z drugimi fundacijami in 
nevladnimi organizacijami, ki finančno podpirajo projekte ali dajejo zgolj zemljo za izvajanje 
projektov in podporo pri gradnji ciljev, saj se tudi na ta način širi nov način razmišljanja in 
model reševanja bivanjske situacije in praznih stanovanj. Glavna razlika med delom 
organizacije danes in v preteklosti je, da danes mestna občina Leipzig organizaciji plačuje, da 
stopijo v kontakt z lastniki stavb, ki so še vedno prazne. Organizacija poskuša skupaj z 
lastnikom najti rešitev, kaj narediti s hišo, s čimer spodbujajo solidarne modele bivanja, 
revitalizirajo soseske in preprečujejo, da bi velika razvojna podjetja kupila te hiše (Grabolle, 
2019). 
 
7.5. Povezovanje in vključevanje akterjev 
Za uspešno upravljanje in načrtovanje mest, ki se krčijo, je potreben multidisciplinarni pristop 
in sodelovanje različnih akterjev. Pri tem ni dovolj zgolj njihovo vključevanje, ampak tudi 
njihovo sodelovanje. Na podlagi naše analize smo identificirali akterje, ki igrajo ključno vlogo 
pri mestih, ki se krčijo. 
Mestne občine so tiste, ki imajo integrirane urbanistične oddelke, ki sprejemajo in določajo 
strategije razvoja ter obnove mest, ki se krčijo (Braun, 2018). Pri Leipzigu in Halleju (Saaleju) 
je ključno tudi sodelovanje obeh mestnih občin, sodelovanje pri projektih in deljenje dobrih 
praks. Tako trenutno mesti sodelujeta pri projektu vključevanja lokalnih skupnosti, ki živijo na 
suburbanem območju obeh mest, saj želijo spremeniti percepcijo in ustvariti močno regionalno 
povezanost, ki bi lahko vodila tudi v spremenjene migracijske tokove nazaj proti mestnim 
središčem (Braun, 2018). Mestni občini sta prav tako močno vpeti v delovanje stanovanjskih 
organizacij (Diemer, 2019), ki jim pogosto namenjajo finančna sredstva za izvajanje projektov, 
hkrati pa pri vsakem projektu sodelujeta ena do dve osebi iz mestne občine (Hirner, 2019). 
Kljub temu mestni občini sami ne izvajata projektov vključevanja prebivalstva, a tudi temu 
procesu namenjata finančna sredstva, in po organizacijah in specialistih v okviru delavnic, 
okroglih miz in podobnih dogodkov skušata vključiti prebivalce in pridobiti njihova mnenja 
(Braun, 2018; Diemer, 2019). 
Vključevanje lokalnega prebivalstva igra izjemno pomembno vlogo, saj mesta preoblikujemo 
za njih. Njim želimo vliti upanje, da se bodo mesta, ki se krčijo, nekoč spremenila in da bodo 
ponujala kakovostno bivalno okolje, saj bomo le na ta način lahko ponovno privabili prebivalce 
(Braun, 2018). Pri naših preučevanih mestih se je izkazalo, da imajo pri vključevanju 
prebivalcev izjemno pomembno vlogo stanovanjske organizacije, vendar ne vse v enakem 
smislu. Nekatere širijo informacije, druge odgovarjajo na vprašanja in spet tretje zgolj 







































X   X  X X 
Leipzig Stadt 
für alle 
  X X X  X 
HausHalten 
Halle e.V. 
 X  X  X X 
Schwemme 
e.V. 
 X   X X X 
Freiimfelde 
Halle  
 X X X X  X 
Helden wider 
willen e.V 
 X X X X  X 
SoWo Projekt X   X X X X 
Bürogemeins-
chaft Gauly & 
Volgmann 
  X X X  X 
Vir podatkov: Fischer, 2019; Grabolle, 2019; Hirner, 2019; Jedlitschka, 2019; Rink, 2019; Schirrmeister, 
2019; Volgmann, 2018. 
 
Organizacije s pomočjo delavnic, okroglih miz in drugih dogodkov pridobivajo želje in potrebe 
prebivalcev, ki jih nato mestne občine vključujejo v svoje strategije oziroma jih organizacije 
uporabljajo pri izvedbi obsežnejših urbanih projektov v soseskah (Fischer, 2019; Grabolle, 
2019; Hirner, 2019; Jedlitschka, 2019; Rink, 2019; Schirrmeister, 2019; Volgmann, 2018) – 
tak primer je že omenjeni park v soseski Freiimfelde (Hirner, 2019). Pomembno je, da se 
zavedamo, kaj želimo s takimi dogodki doseči, saj so dogodki lahko tudi dobra priložnost ne 
le za dvig osveščenosti, ampak tudi za povezovanje različnih akterjev (Volgmann, 2018). Kljub 
temu aktivno vključevanje lokalnega prebivalstva ni vedno enostaven proces, saj je slednji 
odvisen od ravni participacije lokalnega prebivalstva. Raven participacije je pogosto odvisna 
od izobrazbene in socialne strukture prebivalstva. Nivoji se nedvomno razlikujejo glede na 
raven zaupanja, ki jo ima lokalno prebivalstvo, in glede na njihovo navezanost na lokalno 
okolje. Prav navezanost na lokalno okolje predstavlja izziv pri priseljencih, ki te navezanosti 
ne čutijo in posledično med njimi ni velikega zanimanja za aktivno udeleževanje pri urbanih 
razpravah (Diemer, 2019). Četudi je raven zanimanja med priseljenci nizka, jih je še vedno 
treba poskusiti vključiti v razprave. Organizacija Helden wider willen e.V. je to storila z 
vključevanjem otrok. Otroci so namreč tista starostna skupina, ki še nima ustvarjenih končnih 
mnenj in pogledov, zato je delo z njimi veliko enostavneje. Na koncu so oni tisti, ki lahko 
pridobljeno zaupanje in znanje širijo naprej med ostalimi družinskimi člani (Jedlitschka, 2019). 
Vedno je treba najprej med prebivalci vzpostaviti zaupanje, saj brez njega uspešno sodelovanje 




Pri obnovi mest, ki se krčijo, imajo izjemno pomembno vlogo tudi zasebni lastniki stanovanj, 
saj je večina hiš v zasebni lasti. Oni so namreč tisti, ki se morajo odločiti, ali želijo obnoviti 
hišo in kaj želijo storiti z njo (Volgmann, 2018). Zasebni lastniki stanovanj so zelo variabilni 
akterji. Problem se pogosto pojavlja pri starejših lastnikih, saj je z njimi težko vzpostaviti 
kontakt (Radzimski, 2018), hkrati pa pogosto ne zaupajo oziroma si ne želijo alternativnih 
sprememb, saj so navajeni na ustaljen način razvoja soseske (Hirner, 2019). Dejstvo je, da je 
lastniška struktura pogosto razdrobljena, saj so bile hiše podedovane in prenesene iz roda v 
rod. Težko je najti vse lastnike hiš, saj so se pogosto izselili v tujino zaradi krčenja mest in tako 
jih ne zanima več, kaj se z nepremičnino zgodi (Grabolle, 2019). Prav zaradi razpršenega 
lastništva se je za sosesko Glaucha (Halle (Saale)) kot odlična rešitev izkazala uporaba 
moderatorja. Moderator je bil neodvisni urbanistični načrtovalec, ki je lastnikom pomagal s 
pravnimi nasveti in praktičnimi informacijami. Izkazalo se je, da so imeli lastniki več zaupanja 
do moderatorja, saj je šlo za manj formalno osebo, ki ni zastopala koristi nobenega drugega 
akterja in posledično je ta metoda rešila številne hiše, ki so bile tako vključene v proces prenove 
(Radzimski, 2018). 
Pomemben vidik uspešnega vključevanja in povezovanja je tudi komunikacija. Tako izjemno 
pomembno vlogo igrajo dogodki, ki ozaveščajo prebivalstvo o stanju, problemih in 
potencialnih rešitvah (Volgmann, 2018). Pri ozaveščanju igrajo pomembno vlogo stanovanjske 
kooperative in združenja ter krovne organizacije, ki pod seboj združujejo raznolika združenja 
(npr. Mietshäuser Syndikat) (Balmer, Bernet, 2015). Izjemno dober primer je mreža Leipzig 
Stadt für alle (slo. Leipzig mesto za vse), katere cilj je preprečiti represijo in segregacijo v mestu 
ter dolgoročno zagotoviti stanovanja za vse sloje prebivalcev. Mreža združuje aktiviste civilne 
družbe, politike, znanstvenike in stanovanjske projekte. Seveda je mreža odprta tudi za 
posameznike, projekte in iniciative. Gre za platformo, ki združuje posameznike in organizacije, 
saj želi na ta način povezovati dejavnosti in izboljševati komunikacijo med udeleženci (Das 
Netzwerk, 2019). Gre za širjenje informacij in deljenje nasvetov med vsemi plastmi 
udeležencev (Rink, 2019). 
Izjemno pomemben program za vključevanje in povezovanje akterjev je shema ExWoSt (ang. 
Experimental housing in urban development). Shema je imela sledeča prioritetna področja – 
prenova velikih stanovanjskih sosesk (1), starejše prebivalstvo in njihovi bivali prostori (2), 
življenjski pogoji ogroženih enostarševskih družin (3) in zagotavljanje stanovanj brezdomcem 
(4). Program je namenjen predvsem testiranju inovativnih rešitev za specifične probleme in v 
veliki meri vključuje tudi stanovanjsko problematiko mest, ki se krčijo (Busch-Geertsema, 
2000). V sklopu programa je kot eden izmed projektov v Leipzigu potekal projekt 
Stallbaumstraße, kjer so bile v središču projekta celovite informacije, nasveti in možnosti 
podpore prihodnjim kupcem v celotnem procesu nakupa, načrtovanja in gradnje stanovanj. 
Mestna občina je poskusno zasnovala svetovalno in nadzorno središče, ki je vzpostavilo stik 
med uporabniki, arhitekti in nepremičninami. Osredji mehanizem so bile okrogle mize, 
delavnice in konference, kjer so se akterji srečevali in predstavljali svoje ugotovitve. S tem so 
zagotovili transparenten in samoodločilen proces, kar je vodilo v boljše izkoriščanje že 
obstoječe infrastrukture in stabilizacijo upada prebivalstva, saj se je prvotno projekt 
osredotočal na starejše stavbe v mestnem središču. Posledica projekta je tudi manjši projekt, 




komunikacijskih strategij za prenos uspešnih in kakovostnih oblik bivanja v mestu ter ponovno 
vključevanje moderatorja (Leipzig - Ein Projekt im …, 2019) kot akterja v projektu 






























8.  STRATEŠKI MODEL IN PREDLOGI UPRAVLJANJA PRAZNIH 
STANOVANJ IN PROSTOROV 
Sledeče poglavje bo predstavilo končne ugotovitve, ki so nastale na podlagi naše lastne 
raziskave in preučevanja izbranih mest. Poglavje bo predstavilo ključne gradnike za uspešno 
upravljanje in načrtovanje mest, ki se krčijo, in se posvetilo nekaterim predlogom za 
revitalizacijo praznih stanovanj. 
Po našem mnenju so v naših preučevanih mestih ključni naslednji akterji: 
1. mestne občine, 
2. urbanistični planerji, 
3. snovalci politik in strategij, 
4. univerze, 
5. (nevladne) stanovanjske organizacije in mreže, 
6. stanovanjske kooperative, 
7. lokalno prebivalstvo, 
8. zasebni lastniki nepremičnin in  
9. sosedska združenja. 
Prav ti bi morali biti aktivno vključeni v proces načrtovanja in upravljanja s praznimi stanovanji 
in prostori, za učinkovitejše reševanje problematike mest, ki se krčijo. To so akterji, ki so se 
izkazali za ključne pri obnovi stanovanj in prostorov ter pri njihovi administraciji, zato smo se 
odločili zasnovati shemo njihovega delovanja in povezovanja, saj je slednje ključno za njihovo 
uspešno delovanje in revitalizacijo. Shema predstavlja mehanizem različnih dejavnikov, ki je 
odvisen od razmerij med akterji in dejavniki. 
Shema je sestavljena iz treh slojev akterjev in deležnikov. Čeprav smo model ločili na tri sloje, 
je treba poudariti, da morajo sloji med seboj sodelovati za uspešno izvajanje modela, hkrati pa 
morajo akterji in deležniki sodelovati med seboj. Kot prikazuje legenda, je vsak akter označen 
s svojo črko in postavljen znotraj ukrivljene puščice. Ta simbolizira povezovanje enakih 
deležnikov in akterjev, vendar med različnimi mesti/občinami. Sodelovanje med enakimi 
organizacijami v različnih mestih ni nujno izrazito poudarjeno v vseh mestih, ki se krčijo, a se 
je v naših preučevanih primerih izkazalo za izjemno pomembno, zato smo akterje postavili 
znotraj ukrivljenih puščic. Ne samo da med seboj sodelujeta mestni občini Leipzig in Halle 
(Saale), med seboj sodelujejo tudi različne organizacije z namenom širjenja dobrih in slabih 
praks, saj se zavedajo, da lahko na ta način izboljšajo njihovo delovanje in dvignejo raven 
upravljanja in načrtovanja mest. Širjenje dobrih praks pomeni tudi širjenje same ideje obnove 
praznih stanovanj in prostorov v manjša mesta, ki se še vedno krčijo, ki se ne znajo soočiti s 
praznimi stanovanji in ki se še niso posvetila dejanski revitalizaciji – npr. Hoyerswerda (zvezna 
dežela Saška) in v države, kjer je pojav še dokaj nepoznan – Bürogemeinschaft Gauly & 
Volgmann deluje pri številnih projektih, ki povezuje projekte v vzhodnonemških mestih in 
ukrajinskih mestih (Volgmann, 2018). 
Za boljše razumevanje bomo najprej predstavili vsak sloj posebej, na koncu pa bomo 





Slika 28: Akterji in deležniki prvega nivoja sheme 
 
 
Prvi sloj sheme (Slika 28) smo poimenovali upravljanje, saj vključuje akterje in deležnike, ki 
zaradi svoje uradne pozicije igrajo ključno vlogo pri sprejemanju novih politik in strategij. Le-
te so se izkazale izjemnega pomena pri dolgoročnem načrtovanju za prihodnje generacije. 
Vsaka mestna občina ima urbanistični oddelek, ki tesno sodeluje s snovalci politik in strategij 
na različnih administrativnih ravneh, na področju sprejemanja in oblikovanja novih politik ter 
strategij. Mestne občine so bile tiste, ki v času krčenja niso izgubile upanja in so ljudem 
poskušale zagotoviti, da so pozitivne spremembe v mestih, ki se krčijo, mogoče, zato jih lahko 
označimo za gonilo sprememb. Navsezadnje mestne občine v sodelovanju s planerji in 
urbanističnimi oddelki sprejemajo politike in strategije, specifične za izbrano mestno občino. 
Marsikateri projekt ne bi bil izveden brez podpore in financiranja teh treh akterjev. 
Mestni občini Leipzig in Halle (Saale) pogosto sodelujeta na področju urbanističnega 
načrtovanja in pri regionalnem povezovanju. Ker mesti tvorita somestje, se v njunem zaledju 
in na območju med obema mestoma nahaja veliko skupnosti, ki jih občini želita vključiti v 
uspešen proces načrtovanja (Diemer, 2019; Braun, 2018), zato je ključno, da oba oddelka 
sodelujeta in uporabita skupni pristop. Pomembno dejstvo pri sodelovanju mestnih občin so 
tudi izkušnje. Leipzig je večje mesto kot Halle (Saale), krčenje tu je bilo močnejše in 
revitalizacija uspešnejša, po drugi strani pa večje mesto pomeni tudi večjo bazo znanj in 
izkušenj, ki jih je treba deliti z ostalimi mesti. Leipzig kot večje mesto ima tudi večjo bazo 
znanstveno-raziskovalnih ustanov (UFZ, IfL ipd.), ki ponujajo bazo raziskovalcev, ki po eni 
strani sami izvajajo raziskovalne projekte na področju mest, ki se krčijo, po drugi strani pa s 
svojim znanjem krepijo delovanje mestnih občin ter različnih iniciativ, česar je v Halleju 
(Saaleju) občutno manj (Rink, 2019; Braun, 2018). Tako ni nenavadno, da so raziskave in 
članki pogosto napisani skupaj za obe mesti, medtem ko je članke, ki se osredotočajo zgolj na 
Halle (Saale), izjemno težko najti. 
Na tem sloju se je mestna občina izkazala za najpomembnejšega akterja. Brez njihovih dejanj 
in sprejetih strategij in politik, obnova mest, ki se krčijo, in stanovanj ni mogoča. Mestna občina 
Leipzig je na podlagi svojih izkušenj ključno vplivala tudi na razvoj Leipziške listine, ki je 





Slika 29: Akterji in deležniki drugega sloja sheme 
 
 
Drugi sloj (Slika 29) smo poimenovali socialni kapital in ga sestavljajo univerze, stanovanjske 
kooperative ter (nevladne) stanovanjske organizacije in mreže. Gre za organizacije in mreže, 
ki so nastale v mestih, ki se krčijo, in ki so s svojim doprinosom igrale ključno vlogo pri 
ponovni uporabi stanovanj. 
Na tem sloju po našem mnenju najmanjšo vlogo igrajo univerze, a kljub temu je njihova vloga 
pomembna. Tako univerza v Leipzigu kot univerza v Halleju (Saaleju) veljata za eni izmed 
najstarejših univerz in središči inovacij. Prisotnost močnih univerz dokazuje, da sta mesti 
pomemben motor razvoja, hkrati delujeta kot pomembna privlačna dejavnika v času krčenja. 
Univerzi sta bili mehanizma, ki sta v času krčenja do neke mere v mestih uspeli zadržati mlade 
ljudi, ki so se odseljevali z namenom iskanja novih zaposlitev. Delovanje univerz se povezuje 
tudi z delovanjem ostalih znanstvenih ustanov, ki po drugi strani doprinašajo k reševanju 
problemov krčenja z dejanskimi predlogi ukrepov. Generacija študentov je bila pogosto tista, 
ki je začela pobude za obnove praznih stanovanj, in posledično tista, ki je s svojim 
razmišljanjem zasnovala prve organizacije in mreže. Ena izmed takih organizacij je Postkult 
e.V., ki se ukvarja z bogatitvijo sosesk v Halleju (Saaleju) in skrbi za obnovo praznih stavb in 
stanovanj z iskanjem novih umetniških in družbenih možnosti uporabe (Der Verein, 2019). 
Kot najpomembnejši akter so se na tem sloju izkazale (nevladne) stanovanjske organizacije in 
mreže, saj so v večini prav slednje pobudnice za začetek najrazličnejših projektov obnove 
praznih stanovanj in prostorov. Njihovi projekti so postali izjemno pomembni tudi pri širšem 
procesu revitalizacije celotnih sosesk, ki so se v preteklosti srečevale z visoko stopnjo praznih 
stanovanj in prostorov. Ker njihovi projekti segajo čez proces mehanske obnove stanovanjskih 
hiš, igrajo izjemno pomembno vlogo tudi pri oblikovanju širših mrež ter pri integraciji 
priseljencev, s čimer se želijo bojevati zoper stanovanjsko in kulturno segregacijo. So tisti 
akter, ki s svojimi aktivnostmi in nasveti svetuje prebivalcem pri tvorbi novih skupnosti, mrež 
in organizacij ter s tem spodbuja tudi oblikovanje in delovanje tretjega akterja na tej ravni – 
stanovanjskih kooperativ. Številne (nevladne) stanovanjske organizacije in mreže so same 
ustvarile svoj model pristopa k revitalizaciji sosesk in ponovni uporabi praznih stanovanj, ki 
ga širijo tudi z drugimi mesti in organizacijami (Grabolle, 2019). HausHalten e.V. Leipzig 
sodeluje s stanovanjskimi organizacijami in mestnimi upravljalci v mestu Wurzen. Mesto se 
namreč sooča z visoko stopnjo praznih stanovanj in praznih stavb, namenjenih storitvenim 




področju promocije mesta Wurzen. Wurzen leži tik ob Leipzigu. Zaradi ugodnih prometnih 
povezav in nizkih najemnin se akterji zavzemajo za preusmeritev migracij v Wurzen in s tem 
za oživitev mesta ter za iskanje nove namenske rabe praznih stanovanj (Fischer, 2019). 
Zadnji akter so že omenjene stanovanjske kooperative. Te so pogosto združene pod okriljem 
krovne nevladne organizacije, ki jim svetuje pri izvajanju projektov. Kooperative smo po 
pomembnosti na tem sloju postavili na drugo mesto. Po našem mnenju igrajo pomembno vlogo, 
saj ne le da praznim stanovanjem poiščejo nov namen in s tem preprečijo njihovo nadaljnje 
propadanje, ampak s svojimi projekti pomagajo tudi k širši obnovi sosesk. Njihovi projekti 
pogosto nadalje vključujejo različne akterje in zahtevajo povezovanje, končni rezultat pa ni le 
nov videz soseske, ampak tudi nova delovna mesta in socialne dejavnosti. Izkazalo se je, da so 
projekti stanovanjskih kooperativ pomembni tudi, ko se mesta, ki se krčijo, začenjajo 
stabilizirati. Projekti stanovanjskih kooperativ namreč predstavljajo mehanizem uravnavanja 
trga nepremičnin in s tem ponujajo možnost dostopa do stanovanj za različne socialne sloje 
prebivalstva. 
 
Slika 30: Akterji in deležniki tretjega sloja sheme 
 
 
Na zadnjem sloji sheme (Slika 30) stojijo sosedska združenja, lokalno prebivalstvo in zasebni 
lastniki nepremičnin, sloj pa smo poimenovali lokalna participacija. Izkazalo se je, da so 
akterji na tem sloju najpomembnejši in da je pri grajenju mreže in kasnejših ukrepov treba 
izhajati iz lokalne participacije, kar pa ni nujno enostaven proces. 
Lokalno prebivalstvo se je izkazalo za najpomembnejšega med tremi akterji, vendar to ne 
pomeni, da je sodelovanje z njimi enostavno. Glavni dejavnik, ki spodbuja njihov nivo 
participacije, je zaupanje, ki je pridobljeno s širjenjem informacij in z osveščanjem. Če drugi 
akterji z lokalnim prebivalstvom nimajo vzpostavljene močne vezi zaupanja, potem tudi 
njihovo udejstvovanje ni mogoče. Seveda je raven participacije lokalnega prebivalstva odvisna 
od izobrazbe in socialnega standarda prebivalstva. Kot se je izkazalo v naših preučevanih 
mestih, prav nivo participacije močno variira tudi znotraj mesta med različnimi soseskami. Po 
našem mnenju je izjemno pomembno vključevanje vseh starostnih skupin v različne procese, 
saj imajo tudi najmlajše generacije lahko velik vpliv na spremembe. Mesto načrtujemo za 
prihodnost, za prihodnje generacije, zato se je treba osredotočiti na potrebe vseh generacij in 




prenos znanja in zanimanj, saj so mlajše generacije vzgojene v duhu skrbi za mesto in 
sprejemanja odločitev. Nedvomno je lokalna participacija lahko tudi problematična, do česar 
pogosto prihaja pri ljudeh, ki niso navezani na lokalno okolje. Tu je za aktivno vključevanje 
treba izbrati bolj osebni pristop z organizacijo različnih festivalov, umetniških dogodkov in 
drugih dogodkov, ki pritegnejo ljudi in postopoma spremenijo njihovo percepcijo. Kot 
izpostavi tudi Radzimski (2018), je treba poznati starostno in socialno strukturo mesta, ki se 
krči, saj so od tega odvisne potrebe prebivalstva, ki jih je treba vključevati v proces. 
Kot izjemno pomemben akter so tudi sosedska združenja. Ta so pogosto spregledana v procesih 
obnove mest, ki se krčijo, vendar imajo pomembno vlogo. Sosedska združenja imajo veliko 
moči in lahko ustavijo celoten proces prenove sosesk oziroma določenih stavb v soseski. Tudi 
pri njihovem vključevanju se je za ključni mehanizem izkazala stopnja zaupanja/nezaupanja. 
Sosedska združenja imajo pogosto veliko zadržkov, še posebej pri alternativnih pristopih 
obnove stanovanj, saj jim to prinaša določeno stopnjo negotovosti in neznane spremembe. Kot 
so izpostavili na organizaciji Freiimfelde (Hirner, 2019), je ključno, da se združenjem prikaže 
pozitivne plati takih sprememb in da se jih poskuša vključiti v sam proces alternativne obnove, 
čeprav počasi in s postopnimi koraki. Tako so v soseski Freiimfelde stanovanjska združenja 
vključevali v okrogle mize, delavnice in tudi festivale, kjer so z majhnimi koraki prišli do 
velikih sprememb. Začelo se je z izposojo materialov za izvedbo umetniških festivalov, 
končalo pa s celovito prenovo celotne soseske. Danes se zavzemajo, da sosedska združenja 
počasi začenjajo prevzemati lastništvo in vodenje določenih projektov, ki jih je v osnovi 
zasnovala in več let izvajala organizacija Freiimfelde (Hirner, 2019). 
Čeprav zadnji akter, se je ta izkazal za izjemno pomembnega in pogosto premalo poudarjenega 
– gre za zasebne lastnike nepremičnin. Brez njihovega vključevanja in sodelovanja izvajanje 
večine projektov praktično ne bi bilo mogoče. Leipzig in Halle (Saale) imata izjemno 
specifično lastniško strukturo nepremičnin, zato je to akter, za katerega domnevamo, da je 
potencialno najbolj spremenljiv in nestabilen v drugih mestih, ki se krčijo. Pri vključevanju 
zasebnih lastnikov nepremičnin se je treba zavedati, da bodo pozitivne spremembe občutne za 
vse vključene akterje, kar je pogosto poglavitni dejavnik, ki vodi v končne odločitve zasebnih 
lastnikov. Njihovo vključevanje je pogosto problematično prav zaradi razdrobljene lastniške 
strukture, zato morajo mesta ubrati pravilen in premišljen pristop. Nedvomno imajo prav 
sosedska združenja in lokalno prebivalstvo lahko velik vpliv na odločitve zasebnih lastnikov 





Slika 31: Shema vključevanja in sodelovanja akterjev in deležnikov 
 
 
Slika 31 prikazuje končno shemo delovanja vseh treh slojev. Modre puščice prikazujejo 
sodelovanje, povezovanje, informiranje in komuniciranje med sloji, ki poteka večsmerno, saj 
se le na ta način lahko zagotovi dovolj visoka stopnja zaupanja med akterji za izvedbo 
projektov. Delovanje sheme je odvisno od odnosov med akterji, ki se nenehno spreminjajo. 
Sami smo v shemi prikazali akterje in dejavnike, ki so se za ključne izkazali v naših 
preučevanih mestih. A model se lahko spreminja glede na dejavnike v mestu – npr. od lastniške 
strukture ali nivoja participacije lokalnega prebivalstva ipd. V našem primeru se je 
presenetljivo izkazalo, da sta izjemno pomembna akterja zasebni lastniki nepremičnin in 
sosedska združenja. To sta namreč dva akterja, brez katerih obnove praznih stanovanj pogosto 
ne bi bile mogoče, zato je ključno, da se vsako mesto, ki se krči, zaveda, kateri akterji in 
dejavniki so v njihovem primeru ključni za izvedbo obnove. Nedvomno se je pri tem treba 
zavedati, da se akterji lahko razlikujejo tudi znotraj sosesk istega mesta. V našem primeru se 




dejanji doseči lažje povezovanje med akterji in preskok v razmišljanju vseh akterjev, 
udeleženih v proces obnove. 
Čeprav akterji prvega sloja v svoje procese nenehno vključujejo ostale, je to pogosto narejeno 
posredno s pomočjo (nevladnih) stanovanjskih organizacij in mrež, ki dejansko organizirajo 
dejavnosti in zbirajo ideje in pričakovanja ter osveščajo o stanju. A delovanje vseh organizacij 
ni enako, saj nekatere delujejo zgolj na področju obnove stanovanj in praznih prostorov, druge 
na področju urbane prenove celotnih sosesk, spet tretje pa zgolj z namenom osveščanja in 
integracije. Kot je omenil že Hummel (2014), je potrebno zavedanje, da se mesto krči, in to 
zavedanje je treba deliti tudi med lokalnim prebivalstvom, snovalci politik in (nevladnimi) 
stanovanjskimi organizacijami in mrežami. Po našem mnenju je prav odkrit pristop mestne 
občine Leipzig in mestne občine Halle (Saale) do lokalnega prebivalstva sprožil zanimanje in 
pobude za nastanek vseh organizacij in pristopov. 
Ne glede na mehanizme povezovanja, bi radi opomnili, da je treba zagotoviti povezovanje tako 
na vertikalni ravni (med različnimi akterji) kot na horizontalni (med istimi akterji), saj je 
izjemno pomembno, da slednji med seboj delijo primere dobrih in slabih praks, ki lahko 
pripomorejo k uspešnejšemu delovanju. Izjemno pomemben je nivo lokalne participacije. V 
naših preučevanih mestih se je presenetljivo izkazalo, da je prav ta nivo izjemno visok, 
navsezadnje se tedensko zvrstijo številni protesti z izjemno visoko in aktivno udeležbo (Rink, 
2019), kar še dodatno potrjuje, da brez tega akterja spremembe niso mogoče. Predvidevamo 
lahko, da se bodo v prihodnje odnosi med akterji spreminjali, hkrati pa ne izključujemo, da bo 
mogoče v prihodnje v shemo treba vključiti tudi nepremičninska podjetja, saj so ta pomemben 
dejavnik pri uravnavanju stanja na trgu nepremičnin – pri naših preučevanih mestih imajo 
izjemno pomembno vlogo v velikih blokovskih soseskah. 
Na podlagi zgornje sheme (Slika 31) in naših ugotovitev želimo podati tudi nekaj aplikativnih 
predlogov za uspešno revitalizacijo in obnovo praznih stanovanj in prostorov v mestih, ki se 
krčijo. Gre za predloge na lokalni ravni. Z njimi upamo, da bodo nekatere naše ugotovitve in 
shema lahko implementirane v mestih, ki se še vedno krčijo, ali pa zgolj v mestih, ki se soočajo 
z visoko stopnjo praznih stavb in stanovanj (Tabela 6). 
 




kot nevtralnega akterja 
Mediator se je izkazal za odločilnega akterja, saj s svojo 
nevtralno vlogo lahko podaja mnenja, rešitve in nasvete tako 
zasebnim lastnikom nepremičnin kot tudi različnim 
organizacijam in mrežam. S tem se je močno dvignila stopnja 
zaupanja vseh vključenih akterjev, posledično se je dvignila tudi 
stopnja uspešno izvedenih projektov. Predlagamo vključevanje 
mediatorja tudi pri drugih, potencialno problematičnih akterjev, 
saj se trenutno mediatorje uporablja le redko, najpogosteje le pri 




Po našem mnenju je ključno, da ima mediator zadostno znanje o 
stanovanjskih in urbanističnih politikah, trenutni situaciji na 
nepremičninskem trgu, lastniških strukturah ter tudi znanje 
mehkih veščin, kot so prilagajanje, iskanje novih priložnosti, 
aktivno poslušanje, kritično opazovanje in reševanje problemov. 
Na ta način predvidevamo, da bi bilo lahko izvedenih še več 
uspešnih projektov, akterji pa bi lahko razvili dodatne, nove 
alternativne rešitve uporabe praznih stanovanj. 
2. predlog: 
Aplikacija sheme 
sodelovanja akterjev na 
območja velikih 
blokovskih sosesk z 
namenom obnovitve 
praznih prostorov 
Medtem ko sta mestni središči naših preučevanih mest sledili 
vključevanju akterjev in obnavljanju praznih stanovanj, je bila 
rešitev za prazna stanovanja v velikih blokovskih soseskah zgolj 
ena – rušenje. Rušenje dolgoročno ni uspešna rešitev za 
reševanje stanovanjske problematike. Predlagamo, da mesta, ki 
imajo visoko stopnjo praznih stanovanj v blokovskih soseskah, 
poskušajo najti ključ za vključevanje akterjev in prostorom 
poiskati nov namen. Predlagamo vključevanje treh novih 
akterjev. Prvi so nepremičninska podjetja, saj so stavbe na teh 
območjih v večinski lasti slednjih. Naslednja akterja pa sta 
izobraževalne in verske ustanove. Znano je namreč, da v velikih 
blokovskih soseskah živi veliko priseljencev in prav prej 
omenjene ustanove igrajo izjemno pomembno vlogo pri njihovi 
integraciji in spodbujanju k aktivni udeležbi. Popolna obnovitev 
blokov v teh soseskah v enem koraku ne bo mogoča. Predlagamo 
postopno obnovo, kjer naj se najprej najde novo namensko rabo 
za prostore v spodnjih nadstropjih in pritličjih, saj se bo na ta 
način stavbe zavarovalo pred vandalizmom, delno obnovilo in 
spremenilo sliko sosesk. Upamo, da bo slednje začelo spodbujati 
tudi mešano rabo prostorov in mešanje prebivalcev, kar bi bil 





V naših preučevanih mestih so se zasebni lastniki nepremičnin 
izkazali za izjemno pomembnega akterja pri tem, da je njihova 
vloga odvisna od lastniške strukture nepremičnin. Predlagamo, 
da mesta, ki se krčijo, izvedejo študijo lastniške strukture praznih 
nepremičnin in na podlagi slednje zasnujejo strategijo pristopa 
do lastnikov. Ta igra izjemno veliko vlogo, če je lastniška 
struktura raznolika in razdrobljena. V Leipzigu so problem 
reševali z vključevanjem stanovanjskih organizacij in mrež, ki 
poskušajo lastnike locirati in jih ponuditi alternativne predloge. 
Vsako mesto, ki se krči, nima močnih (nevladnih) stanovanjskih 
organizacij in mrež, zato predlagamo ustanovitev telesa znotraj 
urbanističnih oddelkov, ki bi imel dostop do znanj in dober 
vpogled v potencialne sheme financiranja raznolikih 




praznih stanovanj. Za uspešno izvajanje projektov predlagamo, 
da je novoustanovljeno telo čim bolj nevtralno, saj bodo s tem 
laže pridobili zaupanje ljudi. 
4. predlog: 
Alternativne oblike 
bivanja kot potencialna 
rešitev stanovanjske 
problematike v mestih, 
kjer cene nepremičnin 
vztrajno naraščajo 
Različne alternativne oblike bivanja so se izkazale za odlično 
rešitev pri reševanju problematike praznih stanovanj, posledično 
pa so pripomogle tudi k reševanju kulturne dediščine. S tem so 
stanovanjske skupnosti in kooperative postale tudi pomembni 
akter, ki ima veliko vlogo pri obnovi celotnih sosesk in pri 
snovanju stanovanjskih politik. Marsikatera mesta se danes 
srečujejo z drastičnim porastom cen najemnin – to velja tudi za 
Leipzig in Ljubljano. Kot ukrep zoper naraščajoče najemnine in 
kot ukrep za zagotavljanje dostopnih stanovanj za vse socialne 
sloje predlagamo ustanavljanje stanovanjskih skupnosti in/ali 
kooperativ. Ti projekti potrebujejo močno podporo občin in 
stanovanjskih organizacij, saj v nasprotnem primeru kooperative 
ne bodo konkurenčne na trgu nepremičnin. Ta namreč hitro raste 
in je podvržen različnim močnim akterjem. Predlagamo, da 
občine zasnujejo stanovanjske politike, kjer bodo alternativne 
oblike bivanja aktivno vključene v procese in kjer bodo občine 
zagotovile določene omejitvene dejavnike na nepremičninskem 
trgu ter s tem zagotovile ravnotežje med alternativnimi oblikami 
bivanja, podjetji in zasebnimi lastniki. Alternativne oblike 
bivanja so pogosto nepoznane, zato so ljudje zadržani do 
njihovega vključevanja. Predvidevamo, da bo v nekaterih 
mestih/državah treba izvesti tudi informativne projekte, ki bodo 
spremenili sliko takšnega načina življenja. 
5. predlog: 
Dvig ravni ozaveščanja 
Pojav mest, ki se krčijo, je še vedno dokaj nepoznan, predvsem 
v državah, ki se s pojavom ne srečujejo v tako velikem obsegu. 
To dokazuje tudi pomanjkanje literature. Dejstvo, da je pojav 
neznan, pomeni, da se predvsem manjša mesta, ki se krčijo, ne 
znajo soočiti s problematiko. Izjemno dober primer so prav 
manjša vzhodnonemška mesta, kot so Wurzen, Dessau-Rosslau, 
Hoyerswerda in druga. Nepoznavanje pojava, njegovih posledic 
in vzrokov vodi v nadaljnji zaton teh mest, njihovo praznjenje in 
prinaša neznanje, kako se soočati s pojavom ter kako obnavljati 
prazna stanovanja. Predlagamo izvedbo informativnih projektov 
in/ali delavnic, ki bi dvignili raven osveščanja o pojavu. Hkrati 
predlagamo zasnovo strategije ali pa zgolj projekta, ki bi širil 
primere dobrih praks in bi deloval kot osnova za nadaljnjo 
vzpostavitev mrež različnih mest in organizacij. Vzpostavitev 
take mreže bi lahko vodila v izoblikovanje nadaljnjih manjših 
specifičnih projektov (med drugim tudi pilotnih projektov), kjer 




Na ta način bi tudi manjša mesta ter druga mesta, ki se ne krčijo, 
a se soočajo s problematiko praznih stanovanj, lahko pridobila 
vpogled v znanja in poskušala reševati problematiko praznih 
stanovanj. Pojav mesta, ki se krči, s seboj prinaša negativno 
podobo. Tako predvidevamo, da bi z omenjenim predlogom 
oblikovanja strategije promocije in ustvarjanja novih mrež mesta 
lahko svojo podobo prikazala v novi luči, kar bi v mesta privabilo 





























Mesta, ki se krčijo, so kompleksen in večplasten pojav, ki prinaša najrazličnejše posledice in 
vpliva na upravljanje in načrtovanje mest. V začetku magistrske naloge smo si zastavili tri 
delovne hipoteze, ki jih bomo v tem poglavju ovrednotili in predstavili glavne ugotovitve 
magistrske naloge. 
Hipoteza 1: Prazna stanovanja in objekti lahko v mestih, ki se krčijo, predstavljajo 
potencial za razvoj novih oblik upravljanja z mesti, ki se krčijo. 
Magistrska naloga se posveča upravljanju in administraciji mest, ki se krčijo na primeru dveh 
vzhodnonemških mest – Leipziga in Halleja (Saaleja). Ker so se prazna stanovanja izkazala 
kot izjemno problematična posledica krčenja in ker pri njihovi študiji prihaja do pomanjkanja 
literature, se magistrska naloga posveča prav slednjim. V naši magistrski nalogi se je izkazalo, 
da prazna stanovanja prinašajo veliko problemov, a hkrati v njih lahko najdemo tudi veliko 
potenciala. Prvo hipotezo lahko potrdimo. Med preučevanjem urbanističnega razvoja naših 
mest in preučevanjem različnih strategij in politik smo namreč ugotovili, da je prav 
problematika krčenja, natančneje problematika praznih stanovanj, vplivala na oblikovanje 
novih politik in strategij, ki so vključevale tudi načrtovanje in upravljanje mest. Izjemno dober 
primer je politika Stadtumbau Ost, ki je bila zasnovana z namenom iskanja rešitev za 
naraščajočo problematiko praznih stanovanj. Treba je omeniti tudi integrirani koncept 
mestnega razvoja INSEK, ki je bil v veliki večini zasnovan prav zaradi naraščajoče 
problematike mest, ki se krčijo. Vsako mesto ima svoja prednostna področja znotraj strategije 
INSEK. Kot smo izvedeli med intervjuvanjem s predstavniki mestne občine Leipzig in mestne 
občine Halle (Saale), je bila kriza v mestih tako velika, da mesta niso imela druge opcije, kot 
da poiščejo alternativne oblike reševanja problemov, saj so se vse dotedanje rešitve izkazale za 
neučinkovite. S tem se je prvič pojavil koncept integriranih politik pri reševanju mest, ki se 
krčijo, ki se je zavzemal za povezovanje različnih akterjev in strok ter za načrtovanje za 
prihodnost, ki bi prebivalcem vlil upanje. Pri preučevanju mest smo ugotovili, da je v mestih 
posledično prišlo tudi do velikih urbanističnih sprememb. V mestih danes tako najdemo več 
zelenih površin, več odprtih prostorov, kar je dvignilo kakovost bivalnega okolja. Če specifično 
pogledamo na upravljanje praznih nepremičnin, je tudi tu prišlo do sprememb. Kot posledica 
so se razvile številne alternativne oblike bivanja, ki pred tem niso bile poznane, mesta in 
prebivalci so se naučili, kako ponovno uporabiti prostore, in s tem zagotovili njihovo 
ohranjanje, zmanjševanje finančnega bremena in drugo. V naših preučevanih mestih najdemo 
tudi številne inovativne primere ponovne uporabe, kot so na primer Kunstkraftwerk, Leipziger 
Baumwollspinnerei, Schwemme-Brauerei Halle (Saale) in drugi. Navsezadnje je to vodilo tudi 
v oblikovanje (nevladnih) stanovanjskih organizacij in mrež, ki so s svojimi projekti dodatno 
vplivale na upravljanje mest in specifičnih sosesk – npr. zasnova soseske Freiimfelde (Halle 
(Saale)). 
Hipoteza 2: Identificiranje ključnih akterjev v mestih, ki se krčijo, je ključno za njihovo 
revitalizacijo in uspešno upravljanje praznih stanovanj in objektov.  
Drugo hipotezo lahko delno potrdimo. V Leipzigu in Halleju (Saaleju) smo identificirali devet 




(posrednega) akterja – mediatorja. Akterji so bili identificirani na podlagi intervjujev in študij 
primerov uspešnih obnov praznih stanovanj in prostorov. Kot prikazuje model (Slika 31) za 
uspešno obnovo stanovanj ni ključna zgolj identifikacija akterjev, temveč tudi njihovo 
sodelovanje, povezovanje in deljenje informacij. Izjemno pomembno je, da akterji med seboj 
vzpostavijo zadostno raven zaupanja, saj je le na ta način možno vključiti akterje iz različnih 
področij. Kljub temu obstaja veliko spremenljivk, ki vplivajo na uspešnost sodelovanja 
akterjev, pri tem se je treba zavedati predvsem institucionalnega okvira delovanja akterjev. 
Prepričani smo, da je identifikacija akterjev prvi korak do začetka obnove, saj je treba ugotoviti, 
za koga načrtujemo mesto in kdo so podporni mehanizmi, ki pomagajo v procesu načrtovanja 
in obnove mesta, ki se krči. V primeru Leipziga in Halleja (Saaleja) se je izkazalo, da so bili 
prav identificirani akterji gonilo sprememb in so s svojimi dejanji razvili svoje specifične 
mehanizme obnove ali pa zgolj doprinesli k širši sliki celotnega mesta. Izpostavili bi radi, da 
mora vsako mesto, ki se krči, samo poiskati lastno strategijo, kako identificirati ključne akterje 
in kako jih najučinkoviteje vključiti v proces obnove praznih stanovanj. Obstaja velika 
verjetnost, da se bo vzorec akterjev v različnih mestih, ki se krčijo, spreminjal, saj so ti pogosto 
odvisni tudi od podobe mestne administracije, lastniške strukture, stopnje praznih stanovanj in 
drugih dejavnikov. 
Hipoteza 3: Alternativne oblike bivanja lahko predstavljajo potencialno rešitev 
stanovanjske problematike tudi v mestih, kjer se je krčenje ustavilo. 
Tretjo hipotezo lahko delno potrdimo. Mesta, ki so se nehala krčiti, se pogosto začnejo 
srečevati z novimi problemi na področju stanovanj. Ti so pogosto povezani z nizko ceno 
nepremičnin, ki se pojavi kot posledica krčenja. Nizke cene v mesta privabljajo vedno več 
prebivalcev, med drugim tudi priseljence in nepremičninska podjetja. S tem se je danes začel 
soočati tudi Leipzig, kjer lahko opazimo vedno večji porast cen nepremičnin in špekulacije na 
trgu nepremičnin. Ustavitev krčenja je za seboj prinesla tudi proces gentrifikacije, ki je številne 
propadajoče soseske spremenil v luksuzne soseske, kar je vplivalo na zmanjšanje možnosti za 
dostop do cenovno ugodnih stanovanj za vse socialne sloje. V velikih blokovskih soseskah so 
tako nastale soseske, ki se danes soočajo z naraščajočo segregacijo in številnimi razvojnimi 
posledicami. Kot smo navedli v 4. predlogu (Tabela 6), menimo, da bi bile lahko alternativne 
oblike bivanja mehanizem uravnavanja nepremičninskega trga in bi s tem zagotovile višjo 
možnost za dostopna stanovanja, vendar se je pri našem preučevanju izkazalo, da ima slednje 
veliko pogojev, ki morajo biti zagotovljeni za izvajanje takih projektov, zato je hipoteza delno 
potrjena. Prvi tak pogoje je nedvomno podpora občin, saj so drugače alternativne oblike bivanja 
nekonkurenčne na nepremičninskem trgu. Drugi pogoj so sheme financiranja, saj so trgi 
nepremičnin v teh primerih zelo agresivni, treba je reagirati hitro in učinkovito. Spet nov pogoj 
je po našem mnenju mentaliteta ljudi. Take oblike bivanja v marsikaterih državah in mestih 
niso poznane, zato imajo ljudje do jih velike zadržke in niso pripravljeni na spremembe. V 
Nemčiji so take oblike bivanje postale zelo ustaljene in jih najdemo po celi državi, po drugi 
strani pa so se take oblike bivanja začele pojavljati tudi drugod po svetu, med drugim tudi v 
Aziji. Obstaja možnost, da so tu še drugi pogoji, ki lahko vplivajo na uspešnost modela, ki bodo 
specifični za posamezno mesto. Kljub temu na podlagi naše raziskave verjamemo, da take 




sloje in spodbudijo mešanje prebivalstva, saj bi na ta način lahko sobivale različne starostne 
skupine, s čimer bi pripomogli k reševanju različnih socialnih problemov. 
Proces mest, ki se krčijo, je izjemno dinamičen in kompleksen pojav, hkrati sta krčenje in rast 
procesa, ki sta izjemno povezana in krožita v ciklih. Mesta, ki se krčijo, so obsežen pojav, in 
čeprav se je naša magistrska naloga osredotočala zgolj na problematiko praznih stanovanj in 
prostorov, se je še vedno izkazalo, da gre za obsežno temo, kjer se soočamo s pomanjkanjem 
literature. V Nemčiji so se razmere dokaj spremenile predvsem v večjih mestih, kjer se je 
krčenje ustavilo ali vsaj stabiliziralo, a kljub temu se mesta še vedno soočajo z dolgoletnimi 
posledicami krčenja. Za najbolj problematična mesta danes veljajo manjša mesta, ki se še 
vedno soočajo z močnim krčenjem, saj zaradi njihovega obsega in situacije na območja ne 
uspejo privabiti novih prebivalcev in vlagateljev. Istočasno se v teh mestih srečujejo z 
občutnim pomanjkanjem znanja, kako sploh pristopiti h krčenju in kako reševati probleme, 
povezane s krčenjem. V tem primeru bo zagotovo izjemno pomembno povezovanje akterjev in 
povezovanje z močnejšimi, izkušenejšimi mesti, ki so nekatere probleme že uspešno zajezila. 
Mogoče se potencial v reševanju problemov nahaja tudi v spreminjanju administrativnih meja, 
kot se je to zgodilo v primeru Leipziga in mesta Dessau-Rosslau. 
Čeprav se je situacija v naših preučevanih mestih dokaj spremenila in je njuna slika videti 
veliko bolj pozitivno, se danes mesti še vedno soočata s problematiko praznih in propadajočih 
stavb in sosesk, vendar v veliko manjšem obsegu kot v preteklosti. Pri reševanju problematike 
se je izkazalo ključno uspešno vključevanje akterjev ter iskanje novih oblik rabe prostorov. A 
pojavili so se nekateri novi problemi, kot so gentifikacija, dvig cen najemnin, pomanjkanje 
dostopnih stanovanj za vse sloje, segregacija in podobno. Ti problemi so se pojavili, čeprav 
mesti še nista dokončno uspeli rešiti prvotnih problemov. Leipzig na primer se sooča s 
pomanjkanjem kvalificiranih, dobro plačanih služb, zato se v mestu bojijo, da lahko v nekaj 
letih pride do ponovnega krčenja. Medtem ko je največji problem Halleja (Saaleja) slaba 
podoba, nizka ekonomska osnova in še vedno zmerno propadajoči notranji predeli mesta (Rink, 
2019). Ne glede na nove probleme sta se obe mesti izkazali za močni, saj sta uspeli rešiti 
številne prepreke in razviti nove modele revitalizacije in obnove stanovanj, ki jih danes v 














Magistrska naloga se posveča upravljanju in načrtovanju mest, ki se krčijo, na podlagi 
preučevanja dveh vzhodnonemških mest – Leipziga in Halleja (Saaleja). Ker se je tema 
magistrskega dela izkazala za obsežno, smo se odločili, da se osredotočimo zgolj na 
problematiko praznih stanovanj in prostorov, saj gre za področje, ki je bilo izjemno 
problematično tudi v naših preučevanih mestih. 
Preučevani mesti sta bili izbrani na podlagi študiranja literature, strategij in politik, k temu pa 
je pripomoglo tudi dejstvo, da nam je bivanje v Leipzigu omogočilo dostop do literature in 
izvedbo terenskega dela. Prvi korak pri izdelavi magistrskega dela je bilo študiranje literature, 
ki je vključevala tudi preučevanje številnih politik in strategij, posvečenih mestom, ki se krčijo. 
Podatki so igrali izjemno pomembno vlogo pri ugotavljanju povezav med mesti, ki se krčijo, 
in njihovim vplivom na oblikovanje specifičnih administrativnih politik in strategij. Študiji 
literature je sledilo delo na terenu, kjer smo natančneje preučevali zasnovo nekaterih bolj 
problematičnih sosesk ter si ogledali primere prenove in urbanistične zasnove sosesk, ki so bile 
v času krčenja najbolj prizadete. Delo na terenu smo izkoristili tudi za izvedbo pol-
strukturiranih intervjujev, ki so bili izvedeni med deležniki in akterji, ki so bili na različne 
načine vključeni v proces načrtovanja ali upravljanja mest. Pri tem so se nekateri intervjuji 
osredotočali na uspešne projekte obnove praznih stanovanj, drugi so se posvečala delu akterjev 
in spet tretji obnovitvi celotnih sosesk. 
Na podlagi pridobljenih informacij smo najprej identificirali ključne akterje in dejavnike za 
obnovo praznih stanovanj in prostorov. V nadaljevanju smo na podlagi tega zasnovali model 
njihovega delovanja in povezovanja, saj se je prav to izkazalo za ključno pri uspešnem 
izvajanju obnovitvenih projektov. V naših preučevanih mestih smo identificirali devet ključnih 
akterjev, ki so bili razporejeni v tri skupine, pri tem pa se je izkazalo, da je za njihovo uspešno 
delovanje ključno uspešno povezovanje, komuniciranje in vzpostavljanje zaupanja. V naših 
študijskih primerih se je mediator kot deseti akter izkazal za element, ki lahko v veliki meri 
vpliva na delovanje akterjev. Vsako mesto, ki se krči, mora  samo identificirati ključne akterje, 
saj se je treba zavedati, da je model podvržen številnim spremenljivkam, kot so nepremičninski 
trg, lokalna participacija, institucionalni okvir in druge s področja urbanističnega načrtovanja.  
Na podlagi razvitega modela in vseh pridobljenih informacij smo v zadnjem koraku zasnovali 
pet aplikativnih predlogov za uspešno revitalizacijo in obnovo praznih stanovanj na lokalni 
ravni, ki bi bili lahko implementirani v mestih, ki se še vedno krčijo, ali zgolj v mestih, ki se 
srečujejo z visoko problematiko praznih stanovanj. 
Proces nastanka mesta, ki se krči je izjemno dinamičen in ima številne posledice, ki močno 
vplivajo na zasnovo mest. Čeprav pojav najdemo po celem svetu, ima vsako mesto določene 
specifike, ki vplivajo na potek krčenja, na posledice in obnovo, zato je pri prenosu našega 
modela v druga mesta treba upoštevati lokalno specifične okoliščine in s tem ustrezno 







This master's thesis focuses on the administration and planning of shrinking cities through a 
case study of two eastern German cities – Leipzig and Halle (Saale). Since the main topic of 
shrinking cities turned out to be very broad, we decided to focus merely on the problems related 
to vacant housing and vacant spaces. It turned out that problems related to housing vacancy 
and vacant spaces are also present in the two study cases. 
Our study cases have been selected based on literature examination, as well as on strategy and 
policies study. We need to stress that living in Leipzig enabled us better access to all the 
literature and the possibility of conducting fieldwork. The first methodological step in this 
master’s thesis was a broad literature examination, which also included a study of several 
different strategies and policies dedicated to shrinking cities. All the information collected 
played a key role when trying to find the correlation between the shrinking city phenomenon 
and the formation of specific administrative policies and strategies. The literature study was 
followed by fieldwork during which we tried to observe the design of certain, more problematic 
neighbourhoods. We analysed concrete examples of a successful urban redevelopment of 
neighbourhoods which had been affected the most during the shrinking period. Fieldwork was 
also used for conducting semi-structural interviews with different key actors and participants, 
which have in different ways been included in the process of administration and planning of 
shrinking cities. Some interviews were dedicated to concrete revitalisation projects, while 
others focused more on the work of the different actors or on the complete neighbourhood 
renovation. 
Based on all the acquired information, we first identified all the key actors and participants that 
are vital for a prosperous revival of vacant housing and vacant spaces. In the following, we 
designed a model of actor involvement and integration, as this has proved to be crucial in the 
successful implementation of renovation projects. We identified nine key actors in our study 
cases, who were arranged into three categories, but in the end, it turned out that successful 
integration, communication and trust building are the key elements for their successful work. 
In our case studies, the mediator, as the tenth actor, proved to be an element that can greatly 
affect the functioning of all actors. It should be pointed out that every shrinking city needs to 
identify its own key actors since the model is subject to many variables such as the real estate 
market, local participation, institutional framework and others in the field of urban planning. 
Based on the developed model and all the information obtained, we finalized five applied 
proposals for the successful revitalization and restoration of empty housing on the local level, 
which can be applied in other shrinking cities or cities that only face high vacancy rates. 
It is necessary to realize that shrinking cities are an extremely dynamic process and the 
consequences have a major impact on a city’s design. Even though the phenomenon is found 
all over the world, each city has certain specific features that influence the course of shrinkage, 
the consequences, and the renewal, so when transferring our model to other cities one has to 
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